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PLANEAMIENTO INTEGRAL DE PREDIOS RUSTICOS CONTEMPLADOS EN

1. CARACTERISTICAS GENERALES DEL PREDIO

DEL PROPIETARIO

EL AMBITO DEL PDU ICA

MEMORIA DESCRIPTIVA

El propietario del predio es la empresa CWT GROUP PERU SAC, inscrita en P.E. N° 12867245
del Registros de Personas Juridicas de Lima y otros.

UBICACION
e Departamento:
®  Provincia:

e Distrito:

Ica
Ica

Ica

e Nombre de la Via de acceso: Via Arterial a Carhuas
DESCRIPCION DEL PREDIO
Los limites del terreno son:

e Porel Norte, con terrenos del Estado

e Por el Oeste, con terreno que forma parte Zona de Patrimonio Arqueologico y
terrenos del Estado

e Por el Sur, con terreno destinado a Otros Usos, Lote 44, Lote 33, Lote 2 y la Via
arterial a Carhuas.

e Porel Este, con el Lote 3, y habilitaciones RDM aprobadas
El terreno tiene un drea de 1242.4697 ha y un perimetro de 22 376.12m

El predio estd conformado por 34 lotes tiene un drea total de 1 242.4697 ha, se describe
el area de cada lote a continuacion:

ITEM LOTES PARTIDAS |DESCRIPCION AREA[{ HAS )
1 LOTE 4 11108166 Urbanizadora y Construct las Praderas de Carhuaz 63.4560
s.a.c
2 LOTES 11108167 |Luis Dario Martin Arbult alvistur 64.4113
3 LOTE6 11108168 JLuis Dario Martin Arbuli alvistur 66.6288
4 LOTE7 11108169 fLuis Dario Martin Arbul( alvistur 51.6600
D LOTE 8 11108170 |Luis Dario Martin Arbuld alvistur 50.8116
6 LOTE 9 11108171 |Luis Dario Martin Arbuli alvistur 50.5708
7 LOTE 10 11108172 |Luis Dario Martin Arbuld alvistur 51.4633
8 LOTE 11 11108173 |Luis Dario Martin Arbuld alvistur 10.5600
] LOTE 12 11108174 ]Luis Dario Martin Arbuld alvistur 10.5600
10 LOTE 13 11108175 ]Luis Dario Martin Arbuld alvistur 10.5600
il LOTE 14 11108176 ]Luis Dario Martin Arbuld alvistur 10.5600
12 LOTE 15 11108177 JLuis Daric Martin Arbuld alvistur 10.5600
i3 LOTE 16 11108178 {Luis Dario Martin Arbuld alvistur 10.4000
14 LOTE 17 11108179 {lLuis Dario Martin Arbula alvistur 9.8890
15 LOTE 18 11108180 |Luis Dario Martin Arbuld alvistur 10.2489
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16 LOTE 19 11108181 JLuis Dario Martin Arbuld alvistur 10.3832
17 LOTE 20 11108182 jluis Dario Martin Arbult alvistur 10.5173
18 LOTE 21 11108183 [Luis Dario Martin ArbulG alvistur 10.6514
19 LOTE 22 11108184 Jiuis Dario Martin Arbuld alvistur 10.7855
20 LOTE 30 11108192 §Compafiia Peruana de Inmuebles y Arguitecura S.A.C 38.3674
21 LOTE 32 11108194 (Compafiia Peruana de Inmuebles y Arquitecura S.A.C 46.0829
22 LOTE 34 11108196 §Comparfiia Peruana de Inmuebles y Arquitecura S.A.C 64.4918
23 LOTE 35 11108197 |Desarrollo inmobiliario CCE S.A.C 63.1042
24 1OTE 36 11108198 |Luis Dario Martin ArbulG alvistur 60.4315
25 LOTE 37 11108199 }Luis Dario Martin Arbul( alvistur 67.2194
26 LOTE 38 11108200 JLuis Dario Martin Arbuld alvistur 54.1884
27 LOTE 29 11108201 }lLuis Dario Martin Arbull alvistur 67.1989
28 LOTE 40 11108202 |Luis Dario Martin Arbuli alvistur 54.6765
29 LOTE 41 11108203 |Luis Dario Martin Arbuld alvistur 70.7590
30 LOTE 45 11108207 }Desarrolio Inmobiliario CCE S.A.C 21.1200
31 LOTE 46 11108208 |Desarrollo Inmobiliario CCE S.A.C 21.1199
32 LOTE 47 11108209 lLuis Dario Martin Arbuld alvistur 21.4684
33 LOTE 48 11108210 {jLuis Dario Martin Arbuld alvistur 29.9213
34 LOTE 49 11108211 }Luis Dario Martin Arbulu y Rosmery Mitri shehadeh 36.6430
1,242.4697

.




OCUPACION ACTUAL DEL PREDIO
En la actualidad el predio se encuentra desocupado.
EL ENTORNO URBANO DEL PREDIO

La tendencia morfoldgica de la ocupacién de suelo urbano de la ciudad de Ica es radial:
el eje originario sigue el curso del rio Ica, otro es la carretera Panamericana; los otros
ejes corresponden a una red vial radial que comunica con los centros urbanos de
Paracas, Lima, Nasca y centros poblados de las estribaciones andinas cercanas.

- Area de expansion urbana de la ciudad:

El Proyecto Lomas de Carhuas se localiza en el drea de expansién urbana del Centro
Urbano Principal de la ciudad de Ica, a 8 Km. de recorrido.

- Latrama urbana mas cercana

El predio del proyecto colinda con proyectos inmobiliarios que desde unos 5 afios atrés
vienen gestionado Planeamiento Integrales con fines residenciales — RDM, aprobados
por Ordenanza de la Municipalidad Provincial de Ica, algunas han llegado a nivel de
Habilitaciones Urbanas en proceso de ejecucién. Corresponde a la trama urbana
colindante, en proceso inicial de construccién.

La trama urbana mas cercana, consolidada, es el Centro Urbano Principal de Ica.

- El sistema vial y el transporte

El sistema vial de la ciudad llega hasta el perimetro del predio, mediante la via
arterial a Carhuas, que la conecta con el centro de Ica. Tambipén existen vias que lo
conectan con otros sectores importantes.

El volumen de transporte publico y privado en la actualidad es mucho menor que su
capacidad. Esta en servicio hasta el colegio en actual funcionamiento de la H.U. San
Fernando, del entorno colindante, a 2 Km. del proyecto. En este sector es una via
carrozable afirmada.

- Grado de ocupacién del entorno del predio

Desocupado, solo existen actividades de obras preliminares de habilitacién urbana

1.1.1. USOS CONSIDERADOS EN EL PDU ICA 2020-2030

El predio estd considerado en el PDU de la ciudad de lca 2020-2030 con la
zonificacion “Reserva Paisajistica”. Ver el Plano EA-01 del proyecto— 1 -
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2. PROPUESTA

2.1.PROPUESTA DE USOS DEL SUELO

RESIDENCIAL: Se propone predominantemente el uso residencial,
Residencial Densidad Media (RDM).

COMERCIO ZONAL: Complementariamente se propone los usos Comercio
Zonal (CZ).

OTROS USOS: (0U).

APORTES A EDUCACION: Asimismo se proponen los aportes a Educacion
distribuidos con equidistancia espacial, para mejor servicio a la comunidad.
Se proponen aportes adelantados.

APORTE A PARQUES ZONALES. Se propone aporte adelantado acumulado,
con la finalidad de obtener dimensiones més adecuadas para esta categoria
de equipamiento urbano.

CUADRO DE AREAS DE LA PROPUESTA DE USOS
DE LATOTALIDAD DE LA PARCELA
ZONIFICACION b AREA (m2 )

RDM RESIDENCIAL DENSIDAD MEDIA 74.72% | 947002856
CZ COMERCIO ZONAL 0.65 % 67 851.84
ou OTROS USOS 3.50% 365 356.04
E EDUCACION 200% 208 744 88
ZRP PARQUE ZONAL 1003% 104 387.44
s SALUD 2.00 % 208 744 88
ZAQ ZONA PATRIMONIO ARQUEOLOGICO 0.13% 13 570.36
AREA BRUTA ( AREA DE LA PARCELA ) 12,424,697 M2
AREATOTAL NO ASIGNABLE OCUPADA POR VIAS Y OTROS { 16%) 1,987,952 M2
AREA TOTAL ASIGNABLE PARA CALCULAR % DE ZONAS (B4 % ) 10, 836, 744 M2
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2.2.PROPUESTA DE REDES DE VIAS. Ref.: PLANO P-02

2.2.1.

2.2.2.

VIAS PRIMARIAS

Todas las vias primarias que tienen impacto en el proyecto existen o

han sido consideradas en la propuesta del PDU de Ica, vigente.

Se incluyen a la propuesta las siguientes vias primarias consideradas en el
PDU ICA 2020-2030, o aprobadas por la MPI mediante Ordenanza:

Via de Integracién Oeste. Se propone una seccién total de 64.30 m. ,
con el propdsito de lograr mayor eficiencia.

Via Arterial a Carhuas, cuya secci6n estd aprobada por la MPI, incluida
en el PDU.

Las vias comprendidas en el PDU:

a) Via que se inicia en la Arterial a Carhuas, a unos 1200 m. al Este del
Proyecto, y se dirige hacia el norte hasta conectar al proyecto con la
carretera Panamericana, entre Guadalupe y el Peaje a Lima., Esta via se
conecta también con la prolongacién de la Via de Integracién Oeste.

b) A partir de la conexion de la Via de Integracién Oeste con la via que
va al Peaje, se inician 2 vias : Una que se dirige al Centro Urbano
Principal de Ica, cuyo trazo es paralelo a la Vias Arterial a Carhuas,
reforzando la accesibilidad del Proyecto con dicho Centro. La otra via
futura se dirige a Guadalupe,

Al interior del Proyecto se proponen vias colectoras, con ciclovia en la
berma central.

VIAS LOCALES PRINCIPALES

Se proponen vias locales principales distanciadas sistematicamente, con
secciones disefiadas previo calculo de la carga vehicular del proyecto y la
capacidad de las vias primarias receptoras. En su seccién de incluye una
ciclovia




2.3.PROPUESTA DE INTEGRACION A LA TRAMA URBANA MAS CERCANA

Las consideraciones en que se basa la propuesta de integracién del proyecto a la trama
urbana consolidada mas cercana, el Centro Urbano Principal de la ciudad de Ica, son las

siguientes:

El proyecto se localiza dentro del drea de expansion urbana de este
sector de la ciudad, condicidn que determina que ya estd integrada a
dicha trama urbana, tal como se ha graficado en el PDU.

Estd ubicado a una distancia vial de 8 Km. con recorrido en taxi colectivo
de 20 minutos a dicho Centro Urbano.

Su compatibilidad con los usos del suelo RDM es evidente, en cuanto
colinda con habilitaciones urbanas en proceso de construccion, o con
Planeamientos Urbanos aprobados con zonificacion RDM.

Estd comprendido en una de una red de vias primarias en servicio o
consideradas en el PDU vigente que lo integran espacialmente a la
trama urbana mas cercana y a sectores urbanos importantes de la

ciudad.

La zonificacion RDM predominante complementa la zonificacion
general del Centro Urbano Principal cercano en el que predominan usos
comerciales, institucionales y de servicios que generan puestos de
trabajo desde diferentes lugares de la ciudad, ofertando en este caso
viviendas con cercania a su puesto de trabajo y consumo.

CONSIDERACION FINAL

Existe jurisprudencia en la Ordenanza N° 012- 2021-MPI que aprueba un caso similar del
planeamiento Integral de un predio colindante con el presente proyecto, ordenanza que
acuerda no considerar la zonificacién RP por no estar comprendida en el RATDUS.
Configurada la jurisprudencia, nos acogemos a esta legalidad, por ser un caso similar.

Ica, marzo de 2022




ANEXO 1:
CERTIFICADO DE PARAMETROS
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ANEXO 2:
GRAFICO 12: SINTESIS DE PELIGROS NATURALES

PDU ICA 2020-2030

Se utilizé como base para determinar los niveles de peligros naturales del Proyecto Lomas
de Carhuas, establecidos en el PDU seguin lo dispone el RATDUS, graficado en la siguiente

imagen:
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ANEXO 3:

PARAMETROS URBANOS DEL PROYECTO

REF.: PDU DE LA CIUDAD DE ICA 2030 — REGLAMENTO DE ZONIFICACION

Previamente se transcriben los articulados correspondientes a los tipos de zonas urbanas

comprendidos en el Planeamiento Integral, propuesta de Zonificacion.

RESIDENCIAL DENSIDAD MEDIA — RDM

RESIDENCIAL DENSIDAD MEDIA — RDM: Es el uso de suelo identificado en areas consolidadas y areas
de expansion urbana, con viviendas que permiten una mediana densidad poblacional a través de
edificaciones unifamiliares y multifamiliares, determinando la altura méaxima segin lo establecido en el
Cuadro 01 y a su vez, tomando en consideracion el ancho de via y el retiro reglamentario.

Usos Compatibles: Comercio Zonal (CZ) y Comercio Vecinal (CV) y los sefialados en el Cuadro de
Compatibilidad de Uso de Suelo.

Retiro frontal:

= Retiro de 3.00 ml. Minimo en avenidas y zalles.

= Elrefiro no sera exigible en areas consolidas y con viviendas ubicadas en vias con secciores
minimas a 18.00 ml. Las viviendas ubicadas en esquinas deberan tener el “Ochavo” por razones
de visibilidad.

* Las viviendas que se ubiquen en vias destinadas a ser ensanchadas, vivienda de igual o mayor
a 5 pisos 0 habilitaciones nuevas, no se acogeran a lo descrito en el parrafo precedente,
determinado sus retiros de acuerdo a lo establecido en el Cuadro 01.

= LaMunicipalidad podra exigir retiros mayares retiros para fines de ornato o ensanche de via.
Se prohibe el voladizo hacia la calle o avenida.

Lote minimo:
= Unifamiliar; de 90 m2 con frente de 6.00 ml.
= Multifamiliar: de 60.00 m2 la vivienda de 3 dormiforins. para 2 v 1 seaiin lo normado en el RNF.
FUENTE: REGLAMENTO DE ZONIFICACION, PDU ICA 2020-2030, ARTICULO 97. -
CAPITULO Vi: SERVICIOS PUBLICOS COMPLEMENTARIOS

Articulo 101°. - Es el area urbana destinada a la habilitacion y funcionamiento de instalaciones para
Educacion (E) y salud (S). Para Educacién, los planos de zonificacion consignan: Educacion Basica (E1),
Educacién Superior Tecnologica (E2), Educacion Superior Universitaria (E3) y Educacion Superior Post
Grado (E4). Para Salud los planos de zonificacion consignan: Posta Medica (H1), Centro de Salud (H2),
Hospital General (H3) y Hospital Instituto Especializado (H4). Esta zona se rige por los parametros
urbanisticos y edificalorios resultantes de los proyectos respectivos.

EQUIPAMIENTO DE EDUCACION - E: Es el drea urbana destinada a la localizacion y al funcionamiento
de locales educativos en todos sus niveles

EDUCACION BASICA - E1
Inslituciones Educalivas inicial, primaria y secundaria; piblicas y privadas.

EDUCACION SUPERIOR TECNOLOGICA - £2

institutos de Educacion Superior tecnologico, Institutos Pedagdgicos, Centros Técnicos Productivos,
Institutos de Formacién Empresarial, Institutos Gastronémicos y Centros de Formacion ylo Capacitacién
Profesicnal, pablicas y privadas.

EDUCACION SUPERIOR UNIVERSITARIA - E3
Universidades publicas y privadas.

EDUCACION SUPERIOR POST GRADO - E4
Escuelas de Post Grados publicas y privadas.




Normas Genéricas:

* Llas areas existenles o destinadas a uso de equipamiento de educacion no podran
subdividirse, en cambio si podran incrementarse en los casos que el disefio vial y urbano asi
lo permitan.

» Las edificaciones de uso educativo deberan cefirse al RNE y disposiciones particulares del
Ministerio de Educacion, ademas deberan respetar y tomar los parametros urbanos
municipales establecidos como retiros y altura de la zona Residencial colindante.

* Las localizaciones de nuevas edificaciones destinadas al Equipamiento educativo podran
ubicarse todas las zonas, con excepcion de las Zonificacion industrial (11 y 12) y restricciones
del RNE y disposiciones particulares de salud, siempre y cuando se haga el cambio de
zonificacion a Educacion (E1, E2, E3 y E4) de acuerdo al tipo de educacion establecido en el
presente reglamento.

* EQUIPAMIENTO DE SALUD - H: Es el 4rea urbana destinada a la localizacion y al
funcionamiento de establecimiento de salud en todos sus niveles

POSTA MEDICA - H1
CENTRO DE SALUD - H2
HOSPITAL GENERAL - H3

Normas Genéricas:

* Las areas existentes o destinadas al equipamiento de salud no podran subdividirse ni
reducirse, en cambio si podran incrementarse en los casos que el disefio vial y urbano as lo
permitan.

= Las edificaciones para uso de equipzmiento de salud deberan cefiirse a lo establecido en el
RNE y las disposiciones particulares del Ministerio de Salud, ademas deberan respetar y
tomar los parametros urbanos municipales establecidos como retiros y altura de la zona
Residencial colindante.

= Las localizaciones de nuevas edificaciones destinadas al Equipamiento de Salud podran
ubicarse todas las zonas, con excepcion de las Zonificacion industrial (11 y 12) y restricciones
del RNE y disposiciones particulares de salud, siempre y cuando se haga el cambio de
zonificacion a Saiud (H1, H2, H3 y H4) de acuerdo al tipo de educacién establecido en el
presente reglamento.

PARQUES ZONALES Y RECREACION POUBLICA
Se ha destinado un drea acumulada para parque zonal; de acuerdo a la normativa este tipo de equipamiento es

considerado como zona de recreacidn publica.

CAPITULO Vill: ZONA RECREACION PUBLICA ~ (ZRP)

Articulo 103° - Son areas que se encuentran ubicadas en zonas urbanas o areas urbanizables
destinadas fundamentalmente a la realizacion de actividades recreativas activas y/o pasivas como:
Plazas, parques, Juegos Infantiles y similares.

Normas Genéricas:

» Las zonas uso recreacionales existentes o nuevas destinadas a plazas, parques, juegos
infantiles y actividades deportivas de Lso plblico no podran subdividirse, ni reducirse, ni
utilizarse para ofros fines.

» Los proyectos que se ejecuten en las zonas de uso recreacional, asi como también los que se
realicen en areas de valor paisajistico y de interés turistico, deberan garantizar el uso pablico
irrestricto.
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CAPITULO IX: USOS ESPECIALES - (OU)

Articu!p 104°. - Es el area urbana destinada fundamentalmente a a habilitacion y funcionamiento de
mstgl;cnones de usos especiales no clasificados anteriormente como: Centros Civicos, dependencias
administrativas del Estado, culturales, terminales terresires, ferroviarios, maritimos, aéreos
establecimiento de entidades e instituciones del sactor privado, nacional o extranjero, astablecimientoé

religiosos, asilos, orfelinatos, grandes complejos deportivos y de espectaculo, estadios, coliseos,
zooldgicos, establecimientos de seguridad y de la fuerzas armadas: e instalaciones de produccion ylo
establecimientos de energia eléctrica, gas, telefonia, comunicacion, agua potable y de tratamiento
sanitario de aguas servidas, entre otros. Esta zona se rige por los parametros urbanisticos y edificatorios
resultantes de los proyectos respectivos.

Normas Genéricas: Estos equipamientos estan reglamentados y normados como proyectos especiales,
no solo dependen de una administracién local piblica o privada, si no de organismos Regionales y
Nacionales,

= las é{eas existentes o destinadas al equipamiento de usos especiales no podran subdividirse ni
reducirse, en cambio si podran incrementarse en los casos que el disefio vial y urbano asi lo
permitan.

*  Los equipamientos en esta zona deberan de cumplir con lo establecido en el RNE, disposiciones
particulares para cada tipo de proyecto y ademas deberan cefiirse a los pardmetros urbanos
municipales como retiros y altura de edificacién tomando el establecido en la zona colindante.

Estacionamientos: De acuerdo a lo establecido en el RNE en base al tipo de proyecto.

»  Zona Patrimonio Arquecldgico (ZAQ)

Sen éreas que contienen restos arqueoldgicos, que han sido delimitados y declarados por el Ministerio de
Cultura, por tanto, no son urbanizables ni edificables. Cualquier intervencion en estas areas debera
contar con la aprobacion del Ministerio de Cultura. Debera contar con un Plan Especifico que lo
articule con el tejido urbano existente y fuluras expansiones, promoviendo &reas de amortiguamiento
que brinden un servicio a la ciudadania,

Esta norma se aplicar en el caso de la infima superposicién del predio con la Zona de Patrimonio Arqueoldgico (ZAQ)
consignada en el PDU vigente, en la fase de Habilitacidn Urbana como corresponde a la participacion del delegado Ad
Hoc del Ministerio de Cultura.

COMERCIO ZONAL - CZ

Segun Articulo 99°, del PDU Tipo 2 y Tipo 3 de Ica 2020 — 2030, es el 4rea urbana destinada a la
venta al por mayor y menor de bienes de consumo preferentemente no perecibles, bienes
intermedios y servicios de mediana magnitud y diversidad de articulos, que atiende a los
sectores y distritos(hasta 300 000 habitantes) se ubica preferentemente en avenidas, teniendo
a crecer de forma lineal o por sectores, requiere un disefio de vias, con un ancho de pistas y
veredas, acorde a la dindmica comercial.

ZONA DE SERVICIOS PUBLICOS COMPLEMENTARIOS.- Areas urbanas destinadas a la habilitacion
y funcionamiento de instalaciones destinadas a educacion y salud. Contempla la siguiente
clasificacion y sub — clasificacion: - E.- Zona de Educacion. . (E-1).- Educacion Basica. . (E-1).-
Educacion Superior Tecnoldgica. . (E-1).- Educaciéon Superior Universitaria. . (E-1).- Educacién
Superior de Post — Grado. . (EO).- Otro tipo de Educacién. — H.- Zona de Salud. . (H-1).- Posta
Médica. . (H-2}.- Centro de Salud. . (H-3).- Hospital General. . {H-4).- Hospital Especializado. .
{HO).- Otro tipo de Servicio de Salud. Estas zonas se regiran por los parametros correspondientes
a la zonificacion residencial o comercial predominante en su entorno.

USOS ESPECIALES - OU
Segln Articulo 104°, del PDU Tipo 2 y Tipo 3 de lca 2020 — 2030, es el drea destinada

fundamentalmente a la habilitacion y funcionamiento de instalaciones de usos especiales no

clasificados anteriormente como: centro civicos, dependencias administrativas del estado,
e
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culturales, terminales terrestres, ferroviarios, maritimos, aéreos, establecimiento de entidades,
instituciones del sector privado, nacional o extranjero, establecimientos religiosos, asilos,
orfelinatos, grandes complejos deportivos y de espectaculo, estadios, coliseos, zooldgicos,
establecimientos de seguridad y de las fuerzas armadas e instalaciones de produccidon y/o
sanitario de aguas servidas, entre otros. Esta zona se rige por los pardmetros urbanisticos y
edificatorios resultantes de los proyectos respectivos.

38.7 ZONA DE USOS ESPECIALES (OU).-

Son areas urbanas destinadas fundamentalmente a la habilitacién y funcionamiento de
instalaciones de usos especiales no clasificados anteriormente, tales como: Centros civicos,
dependencias administrativas del Estado, culturales, terminales terrestres, ferroviarios, aéreos,
establecimientos institucionales representativos del sector privado, nacional o extranjero,
establecimientos religiosos, asilos, orfelinatos, grandes complejos deportivos y de espectéculos,
estadios, coliseos, zooldgicos, establecimientos de seguridad y de las fuerzas armadas; y
Servicios Publicos como instalaciones de produccién y/o almacenamiento de energia eléctrica,
gas, telefonia, comunicaciones, agua potable y de tratamiento sanitario de aguas servidas. Estas
zonas se regirdan por los parametros correspondientes a la zonificacién residencial o comercial
predominante en su entorno

PARAMETROS URBANISTICOS

En este item se consideran los parametros establecidos en el PDU ICA 2020-2030:

Cuadro 82. Parametros Urbanisticos - Zona Residencial de Densidad Media

Frente ! 4
Ao 2,100 120 8 24% 15% 2% 3% %

Frents
Muttifamiliar] 3
P“;'“e 3470 300 0 {24%| 15% % | %

avenida
Densidad o

ROM Frente o 4%
e BT 2% | 15% 2% 3

- Frente

njunlo | a 600 18

ek Parae | e o % | 5% | 2% % | 4%

avenida

o]

(1} Los proyecios gua o8 dasarrolien #n el marco dal Programa del Fondo MIVIVIENDA en lotes mayores o iguales 3 450 m# s scogen 3 los
JmummmmmmﬁmMmmmmamym litre de acuerdo con fa
s

{2) Avenida de mas do 20.00 m de seccién visl, con benma central, o Fente & parque o plaza las cuales deben cumplr con fa normativa vigents en
area y gimensicnes minimas. o g
{3} €l &rea minima de vivienda de 03 domnitonos es de 60.00 m2. parz 2 v 1 dormilorio sepin ko estsblacido en of RNE.

Fuente: Equipo Téenico PDUS 2_3 lea (2020).
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PARAMETROS EDIFICATORIOS

Parametros Edificatorios (con fines de Edificacion), son los que se establecen en el siguiente cuadro:
Cuadro 83, Parametros Edificatorios - Zona Residencial de Densidad Media.

3+ Azolea
FREs | s+hzotea | 30
> Multifamiliar | Frente a 1 cada 1 vivienda
Rmm’e‘mm parqueo | 8+Azotea | 35
Media avenida @ Libre
= o oo
Rk el B a0 1 cada 1 vivienda
parquec | 15(a+)
avenida @

{I}meswmmsed&r;nfmneamdmﬂm.ﬁmemmmoma450m=seamga1ahs
mumMmmmmmmhmmymmmMMh

(2) Avenida de més de 20,00 m de secxibn vial, con bemna central, o frenl & pargue o plaza s cuales deben cumplrcon la normativa vigents en
area y dimensiones minimas. a = ancho de via, r = refiro.
Fuenta: Equipo Técnico PDUS 2.3 Ica (2020).

PARAMETROS URBANISTICOS COMERCIO ZONAL

Parametros Urbanisticos {con fines de Habilitacion Urbana), son los que se establecen en el siguiente
cuadro:

Cuadro 90. Parametros Urbenisticos - Zona de Comercio Zonal.

Las habilitaciones para comercio

Zona de exclusivo no estan obligadas a
: Uso ; ; entregar apories de habilitacion

Comercio | gyoygivo | Segun Segin urbana, puesto que por sus
Zonal Proyecto | Proyecto caracteristicas constituyen un
¢z equipamiento urbano de |a ciudad,
Uso Mixto 13% | 3% | 10%
Fuente: Equipo Técnico PDUS 2_3 ica (2020).




Parametros Urbanisticos (con fines de Habilitacion Urbana),

cuadro:

Cuadro 90. Parémetros Urbznisticos - Zona de Comercio Zonal

son fos que se establecen en el siguiente

La itaciones para comercio
exclusivo no estan obligadas a
i . - | entregar aportes de habilitacion
Comercio | pycgio | Segin | Segin urbana, puesto que por sus
Zonal Proyecto | Proyecto | caragteristicas constituyen un
cz equipamiento urbano de fa ciudad.
Uso Mixto 19% | 3% | 10%
Fuente: Equipo Técnico PDUS 2.3 Ica (2020).

Ica, marzo 2022
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 ANEXO 4

ANALISIS TECNICO DE TRANSPORTE

El proyecto genera una demanda de capacidad de las vias primarias adonde llega el flujo
vehicular que sale del proyecto.

Determinacion de cantidad de lotes del proyecto:

Area bruta RDM: 10,000,000 m2

Area de lotes: 36% = 3,600,000 m2, considerando limitantes topograficas que implican
construccién de infraestructura urbana complementaria que ocupa superficie de suelo
adicional.

Area de 1 lote: 90 m2

Cantidad de lotes: 3,600,000/ 90= 40,000 lotes.

Determinacién de la cantidad de vehiculos generados por el proyecto:
Tomamos como referencia la cantidad de personas que viven en casas independientes,
como es el objetivo del proyecto, y la cantidad de vehiculos existentes en la regidn Ica:

h CUADRON°4.7 )
PERU: VIVIENDAS PARTICULARES, POR TIPO DE VIVIENDA SEGUN DEPARTAMENTO, 2017
(Absoluto)
Tipo de Vivienda
Departamento Toal | Casaindepen- | Departamento| Viviendaen | """ | Chozao | vivieada | O™
dorte | enedificio | quin | % | chats | inprovisaa | EIRPR | OO
vecindad habitacién
Totd 1010280 87683360 820605 15308 B8 166374 10 3474 16
Amazonzs 138806 126476 K1) 8 % 9% P (73]
Ancash 4238 23625 3449 102 135 233 10%5 18
Apurimas 181374 1634% 1715 600 5441 4T3 e %
Arenuiga %5760 1465 pipa 3805 308 4T84 %% 5% 2
Ayacucho Vil 28711 138 20 1848 1088 Bt 18
Cajamarca 3426 48737 5457 30% 218 4182 37 m =
Prov. Const del Calao #1682 548 %98 5805 315 - 1157 8 1
Custo 4496 01197 10445 3682 841 10438 1372 418 1
Huancaveica 175192 164410 0 150 42715 428 180 &0 .
Hidrueo %35%5 20445 3577 1968 1574 530 45 n
ica HT8T 73615 259 17% 2083 263 #4637 b2, 1
Join &0 MM 11005 8t 8212 2089 9% 48 1
L2 Liberiad 54935 515401 2%819 378 2106 819 1892 49 5
Lambayeqee B B4R 16858 1482 1973 &7 1347 b72, 1
Lima 2%9688  219%7 644 280 8220 5919 4070 50064 399

REF.: CENSO NACIONAL DE POBLACION Y VIVIENDA — INEI- 2017.

R.JN° 070 - 2018 - CENZPRED |




GRAFICON® 1.5
PERU: POBLACION CENSADA, SEGUN DEPARTAMENTO, 2017

(Miles)

%

Lima 94854 323

Piura 6.3

La Libertad : 6.1
Arequipa 8 47
Cajmarca 48
Junin 42

Cusco 41
Lambayeque 41
Puno 40
Ancash 37
Prov. Const. del Catao & 34
Loreto 30
lca 29
San Martin § 28
Huénuco 25

Seguin las 2 imagenes anteriores, en la regién Ica hay 273,615 casas independientes para
una poblacién de 850,800 habitantes

W Indicador: Vehiculos porcadam. X o % = o g

& > ¢ @ siniaminam.gob.pe/indicador/565 v 0@
Graii @ YouTube @ Maps MiN CULTURA

e R TR e e e e e
Amazonas 558 578 £ 578 56 549 538 5-3;
Ancash 1920 1879 2077 2251 2425 2589 2737 23465
Apuriniag 254 888 a8 523 593 205 214 215
Arequips 1.5 BT 9663 108.04 119.04 12305 13658 15442
Ayacucho 67 878 £7% 892 285 2284 574 848
LCajamarca g0 1007 13.4% 1235 . 392 1588 15852 16.26
Cuzzo 33z 3537 3778 4154 4572 .33 52.56 5587
Huancavelica z74 277 %5 273 267 268 280 258
Hyusnuco 1389 1435 1508 16.02 15.82 1745 1818 1880
i e 3478 3457 3457 3477 a2 3382 s 3408
Junin 3823 39.28 =055 4236 433 <518 47.81 49.28
L2 Libastad 90.81 30.83 9158 ¥3.3% 9532 97.13 98.31 10087
{amoayeque 36351 3758 4457 4385 4553 2950 159 B2
Lima 12318 13116 139.15 148.55 157.01 164.18 170323 17548

FUENTE: CANTIDAD DE VEHICULOS POR REGIONES- SINIA-MINAM.

Segun el cuadro anterior, en la region Ica hay 34.08 miles de vehiculos, 273.615 miles
de personas,

En funcidn de la cantidad de casas independientes y vehiculos existentes en la regidn Ica
podemos establecer la cantidad de vehiculos generados por el proyecto:
Vehiculos: 34.08 miles

Casas independientes:
Cantidad de vehiculos generados por el proyecto: 40,000/4 lotes por vehiculo = 10,000

vehiculos, que ingresan a las vias primarias.




Determinacién de la capacidad de vehiculos de las
Vias primarias comprendidas en el proyecto:

Para tal efecto nos basamos en los Estandares de Urbanismo elaborados por el MVCS
para la clasificacién de vias del sistema metropolitano:

La clasificacién de vias en el sistema Vial Metropolitano :

a) Vias expresas Velocidad de disefio 80Kmj/h
a1- Vias nacionales jregionales Ancho de carril 3.3-3.6m*
a2.-Sub Regional Capacidad de via :1500-1800 V/H/C*®
a3.-Metropolitana

b) Arterias Velocidad de disefio 60Km/h

Ancho de carril :3.0- 3.3-3.6m
Capacidad de Via :1000-1100-1200 V/H/C
¢) Colectoras Velocidad de diseiio 50-45Km/h

Ancho de carril: 3.0-3.3-3.6m
Capacidad de Via :700-800-900 V/H/C
d) Locales Velocidad de disefio 40 -30Km/h
Ancho de via 2.7-3.0m

Capacidad de Via : 400-500 V/H/C

El
FUENTE: SISTEMA NACIONAL DE ESTANDARES DE URBANISMO PROPUESTA PRELIMINAR — MVCS

El objetivo del andlisis es verificar que la capacidad de las vias primarias que reciben los
vehiculos provenientes del proyecto es satisfactoria, partiendo, como referencia, de la
cantidad de viviendas particulares o casas independientes y la cantidad de vehiculos, en
el Dpto. de Ica, tomando como referencia el Censo y el estudio de cantidad de vehiculos
realizados por instituciones publica:

- Via primaria denominada de Integracion Oeste, aprobada por Ordenanza MPI,
clasificada por el MVCS como via expresa, considerada en el PDU, sin seccién, se
propone la seccion, tiene una capacidad de carril de 1800 vehiculos por hora,
con un disefio de 8 carriles, resulta una oferta de 8 x 1800 = 14,400 vehiculos por
hora. Su ubicacién es en el lado norte, dentro del predio.

- Via primaria denominada Via a Carhuas, clasificada como via arterial, en actual
servicio, aprobada en el PDU vigente, con seccion aprobada. Tiene una capacidad
de carril 1100 vehiculos por hora, con un disefio de 4 carriles, resulta una
capacidad de 4 x 1200 = 4,800 vehiculos

Suman una capacidad total de 19,200 vehiculos.

Siendo la demanda del proyecto de 10,000 vehiculos, el resultado final es satisfactorio,
con holgura.

Resultados que se aplican en la propuesta de secciones viales de vias primarias y locales
principales./
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ANEXO 5:

PLANOS

RELACION DE PLANOS:

U-01: PERIMETRICO, UBICACION Y LOCALIZACION

EA —01: USOS DE LA TOTALIDAD DE LA PARCELA

EA —02: ESTADO ACTUAL SISTEMA VIAL

EA —03: MAPA SINTESIS DE PELIGROS NATURALES

P —01: PROPUESTA DE USOS DE LA PARCELA

P —02: PROPUESTA DE RED DE ViAS PRIMARIAS Y LOCALES

P —03: PROPUESTA DE INTEGRACION A LA TRAMA URBANA MAS
CERCANA
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VIA DEL ESQUEMA VIAL SEGUN CERTIFICADO
SE CONVIERTE EN VIA DE INTEGRACION OESTE

>
> 4 e
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PROPIEDAD DEL
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—
RDM
PROPIEDAD DEL
ESTADO
RDM
ZAQ,ZONA
PATRIMONIO

ARQUELOGICO

Existe infima superposicién de la ZAQ con el predio. El
procesamienfo administrativo de esta situacién es
competencia del Ministerio de Cultura. En la Fase de H.U
de acuerdo a su normativa, se realizard los estudios
correspondientes y determinard los resultados

consiguientes que el propietario se compremete a |-

respetar segon lo que designe el Ministerio de Cultura.

AREA DE SUPERPOSICION 13 570.36 m?2

RDM| = RDM
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[

RDM RDM
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ZAQ
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60MIN/ AREA MIN 4000M2.

REF: MINISTERIO DE SALUD

RDM

RDM

RDM

RDM

012-2021-MPI

RD

RDM

DM

RDM

H.U SAN FERNANDO

ORDENANZA
OM-016-2017-MPI

| RDM
I 18 H.U.LAS
, CASTELLANAS
| P.Il. DEL PROYECTO
CARHUAS -SECTOR
| KM 9 AL 11
ORDENANZA

N

ZA, ZONA
AGRICOLA

ZRE_RI1, ZONA DE REGLAMENTACION
ESPECIAL POR RIESGOS MUY ALTOS CON

RESTRICCIONES A SU CONSOLIDACION

e

OU, OTROS USOS \ A gy
j\\\‘ " % ov fnL"‘:ﬁﬁ?"%'g,,%i
\ '?D $ OU, OTROS USOS -
N U/ < |
\C RDM @) ~
A <
P.l. DEL PROYECTO ) /| &
CARH U}-\\S -SECTOR / Q—
_KM9AL 11 /&
OU __~ ORDENANZA &
PROPIEDAD 012-2021-MPI X
MUNICIPAL \ NS
CUADRO DE AREAS DE LA PROPUESTA DE USOS
DE LA TOTALIDAD DE LA PARCELA
ZONIFICACION % AREA (m2)
-y RDM RESIDENCIAL DENSIDAD MEDIA 90.72% | 9470028.56
cz COMERCIO ZONAL 0.65% 67851.84
ZAQ, ZONA
PATRIMONIS ou OTROS USOS 3.50% 365 356.04
ARQUELOGI®O = EDUCACION 2.00% 208 774.88
6 ZRP PARQUE ZONAL 1.00% 104 387.44
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OP\?‘ ZAQ ZONA PATRIMONIO ARQUEOLOGICO 0.13% 13570.36
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LOTE 4t LOTE 40 42.77 M\
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PLANO DE LOCALIZACION
ESC: 1/ 125,000
CUADRO DE CONSTRUCCION
VERTICE LADO DIST. ANGULO ESTE NORTE

P1 P1-P2 811.98 359°59'60" |411973.8884|8446811.9767

P2 P2-P3 785.96 90°3'34" 1411973.0461 8446000.0000

P3 P3-P4 .828.02 270°0'0" [411187.0858 8446000.0(@

P4 P4 -P5 793.20 90°0'1" 411187.0858/8445171.9767

P5 P5 - P6 140.00 269°59'59" 1410393.8889(8445171.9715

P6 P6 - P7 1171.46 211°92" 1410393.8889(8445031.9715

P7 P7 -P8 356.14 210°38'37" 1410999.8750|8444029.4228

P8 P8 - P9 521.45 87°55'50" |411313.7218{8443861.0986

PS P9 - P10 462.27 92°4'9" 411050.8280{8443410.7647
P10 P10 - P11 1650.81 149°21'25" |410643.4557|8443629.2521
P11 P11-P12 55320 269°56'20" |409789.5074{8445042.0316
P12 P12-P13 | 1071.89 270°3'40" 1409315.7680{8444756.3718
P13 P13-P14 440.00 89°59'57" |409870.2463|8443839.0379
P14 P14 -P15 | 1304.03 90°0'3" 409493.6868/8443611.4369
P15 P15-P16 | 1300.00 270°0'0" |408819.1280{8444727 4363
P16 P16 -P17 | 2737.55 55°48'48" |407706.5746|8444054.9585
P17 P17 - P18 528.34 180°44'56" {407851.5696/8446788.6708
P18 P18 - P19 840.76 272°26'44" |407872.6538|8447316.5918
P19 P19 - P20 320.66- 89°53'35" 1407031.8970{8447314.2671
P20 P20 - P21 1477 .41 90°43'24" 1|407031.6094|8447634.9270
P21 P21 -P22 20.00 179°13'31" 1408508.8889|8447654 9054
P22 P22 - P23 645.16 180°47'56" [408528.8889 8M7654.90i4_
P23 P23 -P24 604 .96 179°58'34" |409173.9889|8447663.9001
P24 P24 - P25 4277 179°59'60" |409778.8889|8447672.0806
P25 P25 -P26 4277 180°0'0" 1409821.6596|8447672.6589
P26 P26 - P27 135.59 178°7'23" 1409864.4303 8447673.23L3_
P27 P27 - P28 393.96 180°0'0"  |410000.0000|8447670.6293
P28 P28 - P29 264.05 179°59'60" [410393.8889|8447663.0518
P29 P29 - P30 264.05 180°0'0" [410657.8889|8447657.9730
P30 P30 - P31 264.05 180°0°0" {410921.8889|8447652.8942
P31 P31 -P32 264.05 180°0'0" |411185.8889|8447647.8154
P32 P32 - P33 264.05 179°55'59" 1411449.8889|8447642.7366
P33 P33-P34 260.19 178°57'10" |411713.8889/8447637.3493
P34 P34 - P1 815.32 92°12'59" 1411973.8889|8447627 2870

Area: 1242.4697 ha
Perimetro: 22376.12 mil

PLANEAMIENTO INTEGRAL DE PREDIOS RUSTICOS "
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PLANO: PERIMETRICO, UBICACION Y LOCALIZACION
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AREA TOTAL: INDICADA

FECHA: ABRIL 2022

ESCALA: 1/20 000

DATUM: PSAD56

SISTEMA DE PROYECCION: UTM

-

HEMISFERIO: SUR - ZONA 18L
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