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ARQUITECTURA

INTRODUCCION

El constante y continuo desarrollo y desenvolvimiento de las actividades en
la provincia de Ica, ha traido consigo un rdpido aumento de la poblacién y
consigo una demanda por servicios productos y manufacturas relacionados
a las actividades que se realizan en la provincia de Ica.

Esta necesidad y demanda de servicios ha generado, en la mayoria de los
Ccasos, intfervenciones o soluciones informales, que no se ajustan al marco
legal vigente y que impulsan el aumento del comercio informal, ambulatorio
y desarrollos comerciales que no cumplen con los pardmetros minimos de
seguridad, ni la generacién de empleo de calidad, de la misma forma que
no aportan al desarrollo, orden de la ciudad y sus alrededores,
comprometiendo suelo no apto para el desarrollo de estas actividades,
generando con ello vulnerabilidad en caso de desastres y danos al
ecosistema y al entorno, por no ser materia de una real planificacion en la
ubicaciéon de dichos desarrollos.

Es por ello que con el objetivo de la presente propuesta es generar, dentro
del marco normativo actual, suelo apto para habilitfar y generar
edificaciones con fines Comerciales y con mucha potencialidades para su
desarrollo, que cuenten con adecuados accesos, integracién a la trama
urbana y que posea las facilidades para la conexidn a servicios bdsicos, el
cual supla las demandas de nuevos equipamientos comerciales vy
coadyuven con el desarrollo econdmico del distrito y provincia, por

consiguiente, la mejora de la calidad de vida de la poblacién.
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ARQUITECTURA

. IMPACTO DE LA MODIFICACION EN EL AMBITO DE ESTUDIO DEL PLAN

1. DIAGNOSTICO URBANO

e Ubicacién y Localizacién del Predio

Departamento Ica
Provincia : Ica
Distrito : lca
Predio : Inscripcion de Seccidn Especial de Predios

Rurales C.E. N°417747 C.N. N°84433990 Ubic.
Rur. Predio Juana Sector Comatrana C.P. /
Parc. 8_4158440_080331 Area Ha. 1.9214
U.C. N°080331

Propietario : Guadalupe Hilda Cabrera S&nchez
Coordenadas
CUADRO DE CONSTRUCCION
VERTICE LADO DIST. ANGULO ESTE NORTE

P1 P1-P2 66.78 93°48'7" 417820.82 | 8443927.10
P2 P2 -P3 125.74 87°40'53" 417754.04 | 8443926.75
P3 P3 - P4 66.86 89°58'28" 417758.48 | 8444052.42
P4 P4 -P5 66.08 91°11'31" 417825.29 | 8444050.03
P5 P5 - P1 56.96 177°21'2" 417824.31 | 8443983.95

Area : 8,394.31 m2

Hectdreas : 0.83943 Has

Perimetro : 382.43 ml

El predio se encuentra ubicado en el distrito, provincia y regién de Ica,
asi mismo podemos indicar que el predio se encuentra en el sector
oeste del drea urbana del distrito de Ica, en zonas orientadas al
comercio lineal y residencial ubicados en los lotes con frente a la
carretera a Carhuaz, siendo ese sector un drea de rdpida
consolidacién.

El predio cuenta con una forma irregular cuya superficie de terreno

equivale a 0.83943 Has, encerrando un perimetro de 382.43 mil.
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ARQUITECTURA

e Predio Perimétrico

El predio en cuestién cuenta con los siguientes linderos y medidas
perimétricas sobre dicha superficie, donde se pasa a describir de la

siguiente forma, de acuerdo con el cdlculo grafico:

o Norte : 66.86 ml, partiendo del vértice P3 al vértice P4
o Sur : 66.78 ml, partiendo del vértice P2 al vértice P1
o Este : 66.08 ml, partiendo del vértice P4 al vértice

P5y 56.96 ml, partiendo del vértice P5 al
vértice P1

o Oeste : 125.74 ml, partiendo del vértice P2 al vértice P3

Tal y como se muestra en la presente coordenadas indicadas lineas
arriba, no obstante, indicamos que de acuerdo con la Copia Literal
el presente predio materia de modificacién de zonificacidén encierra
un perimetro con un drea mayor a las 1 Has., esta consideracién no
es limitante para poder realizar el planteamiento del proyecto dado
que la posible correccidon se basa en el planteamiento registral y no

del planteamiento de la modificacién de zonificacién.
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Imagen N°01: Diagndstico Urbano / Plano Perimétrico

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccién y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI
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Zonificacién Primigenia

La zonificacidon primigenia ha sido una consideracién técnica
adicional, pero sobre todo una informacidn que sirva como
antecedente de las consideraciones técnicas urbanas para el
presente planteamiento de modificacion de zonificaciéon y que sirva
como un andlisis precedente técnico urbano de los planteamientos
de diagndsticos y/o propuestas que se puedan redlizar en el presente
proyecto; de acuerdo con el Plano de Clasificacién de Usos de Suelos
del Plan de Desarrollo Urbano Sostenible de Ica, podemos indicar que
dicha herramienta de gestion urbana asigno las zonificaciones ZRE-FR
(Zona de Reglamentaciéon Especial - Fines) y RP (Reserva Paisaijista);
esta zonificacion se encontraba enmarca dentro del D.S. N°022-2016-
VIVIENDA. Como bien se mostrar en la presente imagen de
elaboracién propia donde se verifica un planteamiento esquemdtico
del predio donde su entorno inmediato son las zonificaciones ZRE-FR
(Zona de Reglamentacion Especial - Fines Residenciales), RP (Reserva
Paisajista), RVS (Residencial Vulnerable a Sismos) y RDB (Zona

Residencial de Densidad Baja)

Diagnéstico Urbano
Zonificacién - Primigenia / Leyenda

| IRE-FR - Zona de ion Especial - Fines
" RVS - Zona Residencial Vulnerable a Sismos
RDB - Zona Residencial de Densidad Baja
| E-1- Educacion Bésica
_ RP - Reserva Paisajista
[ ZA - Zona Agricola

RVS

Imagen N°02: Diagndstico Urbano / Zonificacién Primigenia

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccién y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI
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e Zonificacion Urbana

En este punto trataremos la zonificacién urbana actual, se indica que
la Municipalidad Provincial de Ica, efectud un Plan Especifico de dos
etapas en la zonas de la Tierra Prometida, estos planes les otorgarian
un estudio aun mds amplio sobre nuevas propuestas de zonificacion
y planteamientos de proyectos que necesita la zona, fratamiento de
espacios publicos, alineamiento de fachadas, normalizaciéon de los
pardmetros urbanisticos y funciones planificadoras; indicdndose que
este estudio fue aprobado con la O.M. N°023-2022-MPI.

De acuerdo a la Ordenanza antes mencionada, se indica que esta
asigna nuevas zonificaciones siendo asignada al predio CZ-1
(Comercio Zonal - Tipo 1) y RDM-2 (Zona Residencial de Densidad
Media - Tipo 2), tal y como se muestra en la presente imagen de
elaboracién propia donde podemos observa que el presente predio
cuenta con un entorno inmediato de RDM-2 (Zona Residencial de
Densidad Media - Tipo 2), RDM-3 (Zona Residencial de Densidad
Media - Tipo 3), CZ-1 (Comercio Zonal - Tipo 1), ZAP (Zona de

Amortiguamiento Paisqjista), RP (Reserva Paisaqijista).

Diagnastico Urbano
Zondicacidn Urbana / Leyenda

19 £2-1 - Comercio Zonal Tipo 1

ROM-2 - Zona Residencial de Densidad Media Tipo 2
1 ROM-3 - Zona Residencial de Densidad Media Tipo 3
|| ZRP-1- Zona de Recreacion Pdblica Tipo 1

H2-1- Centro de Salud Tigo 1

10 E1-1 - Educaciin Basica Tipo 1
. o 4 ~® [ E2-1 - Educacién Superior Tecnoldgica Tipo 1
" \ 10 24 - Zona Agricola
W ZRP-1 Bepom-3 & DB - Zon Residencialde Denidad B
p ' RP - Reserva Palsajeta
AP - Zona de Amortiguamiento Paisajista

Imagen N°03: Diagndstico Urbano / Zonificacion

Fuente: Ordenanza Municipal N°023-2022-MPI
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e Uso Actual de Suelo

De acuerdo con el diagnostico inmediato del tipo de usos actual de
suelos podemos percibir que el predio materia de planeamiento de
modificacion de zonificacion cuenta con un alto grado de indice de
viviendas, y secuencia lineal de comercio en toda la carretera a
Carhuas, estas consideraciones son claves dado que la propuesta
urbana de proponer una zonificacién comercial se emplaza dentro
de las consideraciones de la funcionalidad y casuistica urbana del
presente entorno inmediato. El andilisis que logra proponer es verificar
el entorno inmediato y darnos una idea sobre la circundancia urbana
del presente predio. Se presenta una imagen de elaboracion propia

con las consideraciones antes mencionadas en la descripcion.

Diagndstico Urbano
Uso Actual de Suelo / Leyenda

[ C - Comercio
V - Vivienda
. P-Parque
[T A - Agricola
TE - Terreno Eriazo
1" E - Educacién
RP - Reserva Paisajista

Imagen N°04: Diagndstico Urbano / Uso Actual de Suelo
Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda

Construccién y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI

El planteamiento de zonificacién generara que el tipo de uso de suelo
invite y conexe la inversion en el esquema lineal de la carretera

camino a Carhuaz; nuestro planteamiento generara una iniciativa
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fransformadora en el emplazamiento comercial circundante al

presente predio materia de modificacién de zonificacion.

e Densidad Urbana

La densidad urbana es importante para el andlisis en principio de la
cantidad de poblacidn que se encuentra dentro del entorno
inmediato, se indica que el predio cuenta con un densidad con
menor concenfracién urbana, no obstante esto no es un
impedimento para la propuesta de zonificacidon dado que el servicio
que logre ofrecer se encuentra enmarcado a un nivel con un radio
mayor alcance y para mayores sectores; estamos seguros que este
sector de camino a Carhuaz en un horizonte temporal no mayor a los
10 anos se logre densificar con mayor medida y de forma ordenada,
esto generara mayores necesidades para cubrir servicios;
potencialmente esta zona tiene un techo muy alto para su
densificacion urbana y sectorial. En tal sentido se muestra unaimagen
de elaboracion propia de lo antes mencionado respecto a la

Densidad Urbana del entorno inmediato del predio materia del

estudio de modificacion de zonificacion.

Diagndstico Urbano
Densidad Urbana / Leyenda

17 Zona con mayor concentracién urbana

Zona con menor concentracién urbana

4 o= %
ekl iy W™ s o

Imagen N°05: Diagndstico Urbano / Densidad Urbana

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccién y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI
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e Altura de Edificacion

Se redliza el presente andlisis de la Altura de Edificacién con el
objetivo de tener conocimiento del nivel de altura del enftorno
inmediato del presente predio, dentro de la sintesis que se pudo
verificar es que el entorno circundante del proyecto tienen niveles no
mayores a los 2 pisos, que en metros lineales entre el rango de los 7.00
ml a 6.30 ml; el perfil urbano iria acorde con las consideraciones de
propuesta de zonificacidn que pretender proponer dado que al
haber un seccién vial de gran ancho y al proponer una zonificaciéon
comercial esta no generaria un impacto mayor en cuanto a la
esbeltes y/o altura de edificacién con su entorno. De lo antes
mencionado, se muestra un grdfico de elaboracién propia misma
gue cuenta con las especificaciones antes mencionadas, esta

informacion fue extraida del Geoplan del Ministerio de Vivienda,

Construccién y Saneamiento.

Diagndstico Urbano
Altura de Edificacidn / Leyenda

0Piso
1Piso
| 2Pisos
I 3 Pisos
1 4 Pisos -
[ 5Pisos i
T A AR il o 68 S R A—— O
Imagen N°06: Diagndstico Urbano / Altura de Edificacion

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccién y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI

El cuanto al planteamiento de la altura de edificacién se realizard en
efecto en la realizacién de la licencia de edificacién, con el fin de

esta sea evaluado por la comisién técnica y/o revisor urbano.
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e Ambito Rural y Urbano

Este tipo de andlisis se realiza con la finalidad de saber que el
diagnostico urbano y su entorno inmediato es consecuente en mayor
medida primaria con la zona paisajista de acuerdo al andlisis que se
pudo verificar, no obstante, verificamos la existencia del entorno
urbano que abraza al predio y hace interesante el dinamismo urbano
y la tangibilidad del presente predio, tal y como se pudo explicar se
muestra un presente grafico de elaboracién propia que detalle en

mayor medida la presente explicacion del presente andlisis.

Diagnéstico Urbano

Ambito Rural y Urbano / Leyenda
Zona Urbana
Zona Paisajistica
Zona Agricola

AR - EEW
Imagen N°07: Diagndstico Urbano / Ambito Rural y Urbano

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccién y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI

e Equipamiento Existente de Salud

En cuanto al andlisis del diagndstico urbano del equipamiento
existente de salud, hemos realizado una constatacién y de acuerdo
con la plataforma SIGRID hemos podido verificar que el presente
proyecto cuenta con un establecimiento de salud fisico (tangible) a

una distancia no mayor alos 0.7 km del predio
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Imagen N°08: Diagndstico Urbano / Equipamiento Existente de Salud

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccién y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI

¢ Equipamiento Existente de Educacion

En cuanto al andlisis del diagndstico urbano del equipamiento
existente de educacion podemos verificar que el presente predio
cuenta con una amplia variedad de estos equipamientos en la parte
este del proyecto, el presente andlisis es para tener en consideracion
que los flujos y/o dinamismo educativo se abocan mds al sector este,
siendo en los sectores de Comatrana, Puente Blanco, Urb. La Estancia
y Sector San José.

Asi mismo es necesario indicar que el presente andlisis de
equipamiento existente es con el fin de mostrar que estos
equipamientos se encuentran cerca y/o lejanas de acuerdo con el
caso. De lo antes mencionado, se anexa una grdfica el mismo que
otorga una mayor lectura visual a lo que nos referimos, se presente la

imagen de elaboracion propia.
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S i e o R CENGITI416N.N'BUk33
3 ; ; ~ UBIC. RUR. PREDIO JUAN)
== : .|~ SECTORCOMATRANACP.
Nt & 'PARC. 8_4158440_0803:

Imagen N°9: Diagnéstico Urbano / Equipamiento Existente de Educacion

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccién y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI

¢ Equipamiento Existente Otros Usos

En cuanto al diagndstico urbano de los equipamientos existentes de
la categoria de otros usos se indica que la centralidad de estos
equipamientos se encuentran en el cercado de la ciudad de Ica,
siendo una concentracién de mayor demanda en el desplazamiento
de las personas, dado que la centralidad de estos componentes
exigen mayor niveles de estrés en el flujo vehicular; este andlisis resulta
importante dado que podemos indicar que el presente proyecto no
se encuenfra cercano a los equipamientos existentes de otros usos;
tal y como mostrar en la presente grafica misma de elaboracién

propia.
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~ UBIC.RUR PREDIO JUAN/
~ SECTOR COMATRANA C.P.,

PARC. 8_4158440_08033

Imagen N°10: Diagndstico Urbano / Equipamiento Existente de Otros Usos

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccién y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI

o Equipamiento Existente Parques

De acuerdo con las siguientes consideraciones podemos indicar que
los sectores mds cercanos al presente predio se logran contar con
mds de 20 espacios de recreacién publica sin embargo estos tienen
un gran déficit con respecto al mantenimiento, conservacién y
estado de las zonas de recreacién publica; se muestra la presente

imagen de elaboracion propia.
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B SYe=s
Imagen N°11: Diagndstico Urbano / Equipamiento Existente de Parque

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construcciéon y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI

2. DIAGNOSTICO URBANO - FiSICO ESPACIAL

Sistema Vial Actual

En cuanto al sistema vial actual podemos indicar que el presente

predio se encuentra dentro de un entorno de vias arteriales y locales.

- :
NSCRIPCION DE SECCION
ESPECIAL DE PREDIOS RURALES
Y NAITT47 CN. N°84A433990
RUR. PREDIO JUANA (T

CTOR COMATRANA CP. /
ARC. 8_4158440_080331

~  Diagnéstico Urbano
Fisico Espacial - Sistema Vial / Leyenda L
M Sistema Vial '_\:
Entorno
e ' SN S Y R

” sy =t EEibes VEN
Imagen N°12: Diagndstico Urbano / Sistema Vial Actual

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccién y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI
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ARQUITECTURA

Categoria Vial

Con respecto a la categoria vial podemos indicar que el presente
predio cuenta con una categoria vial de entorno inmediato de via
vecinal, local y principal; siendo a la via principal, la Av. Camino a

Carhuas siendo una via mayor a los 60 ml.

™ S
/ x \ = 3
7 ¥
4
N INSCRIPCION DE SECCION
¥ ESPECIAL DE PREDIOS RURALES
CE N°417747 CN. N°84433990
UBIC. RUR. PREDIO JUANA
SECTOR COMATRANA CP. /
PARC. 8_4158440_080331

Diagnéstico Urbano
Categoria Vial / Leyenda

[ Via Vecinal

Via Lacal

v Via Principal
" i..-.t' i
S Ty

Imagen N°13: Diagndstico Urbano / Categoria Vial

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccién y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI

Cobertura de Desagie

En cuanto a la cobertura de desagle, se pude verificar que el
entorno inmediato del presente predio cuenta no cuenta con una
amplia cobertura de desague (como se muesira en la presente
imagen) sin embargo podemos se asegura que en el presente tramo
del predio se cuenta con linea de desagle por la Av. Camino a
Carhuaz; como se puede apreciar; se verifica la existencia de
cobertura de desagle en los predios colindantes y/o cercanos a la
Av. Camino a Carhuaz; de lo antes mencionado, se concluye que el
presente predio no es anejo a la presente cobertura dado que el

presente predio se encuentra frente a la carretera a Carhuaz; y su
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ARQUITECTURA

factibilidad por la empresa que brinda cobertura de estos servicios no
seria una accién imposible. De lo antes, se brinda el presente grafico

de elaboraciéon propia para su visualizacién.

4

Diagndstico Urbano

Fisico Espacial - Cobertura de Desaque / Leyenda
| Con Cobertura de Desague

[ Sin Cobertura de Desague

M Linea de Desague

Imagen N°14: Diagndstico Urbano / Cobertura de Desagle

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccién y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI

e Cobertura de Energia Eléctrica

Podemos verificar que el entorno inmediato del presente predio
cuenta con un mayor porcentaje a nivel del sector (como bien se
muestra en la presente imagen adjunta a la presente); en el sector se
encuentra una linea que alimenta el sector oeste de la ciudad
(crecimiento de la poblacién); de acuerdo con el diagnostico urbano
fisico espacial de la cobertura en cuestién es con fin de sustentar de
la factibilidad de energia eléctrica en el presente predio es viable
dado que se encuentra muy cercana en una linea que alimenta a los
sectores de tierra prometida y urbanizaciones del sector oeste camino
a Carhuaz; asi mismo el presente andlisis es fundamental para
sustentar la viable factibilidad de la presente cobertura y sustentar la
posible habilitacidn urbana, asi mismo de la misma solicitud de

edificacién; se muestra la presente imagen para mayores referencias.
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Diagnéstico Urbano
Fisico Espacial - Cobertura de Energia Eléctrica / Leyenda

Con Cobertura de Energfa Eléctrica
177 Sin Cobertura de Energfa Eléctrica
| Linea de Energia Eléctrica

Imagen N°15: Diagndstico Urbano / Cobertura de Energia Eléctrica

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccién y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI

e Cobertura de Agua Potable

De acuerdo a las coberturas expuestas, podemos indicar que existe
un bajo indice de viviendas que cuentan con este recurso hidrico
pero no por una falta de este recurso si por un una gestién en el
saneamiento fisico legal de las habilitacién urbana de los
asentamientos humanos cercanos, en cuanfo a las condiciones de
factibilidad podemos indicar que la cobertura de agua potable que
tiene Emapica llega a ser mayor a la ubicacién del predio, el predio
en cuestiéon estaria dentro de la cobertura de agua; siendo
fundamental que el presente predio realice los tramites y el
saneamiento fisico legal para la obtencién de este vital recurso; en
tal sentido mediante el presente andlisis de la cobertura de agua
potable, podemos indicar que el predio en cuestion es viable a poder
obtener dicha factibilidad para en cuestion de trdmites municipales
como la habilitacién urbana y de edificacién; se hace muestra la

grdfica de elaboracion propia, para su presente visualizacion.
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Diagnéstico Urbano
Fisico Espacial - Cobertura de Agua Potable / Leyenda

17 Sin Cobertura de Agua Potable
Con Cobertura de Agua Potable
[ Linea de Cobertura de Agua Potable

Imagen N°16: Diagndstico Urbano / Cobertura de Agua Potable

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccién y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI

3. DIAGNOSTICO URBANO - RIESGO DE DESASTRES

e Peligro por Flujo de Detritos

Respecto al diagndstico urbano de riesgo de desastres en referencia
al peligro de flujo de detritos, podemos indicar lo siguiente que la zona
con un mayor riesgo llega a ser las zonas que bordean los rios,
quebradas y canales, es asi como las zonas con mayor peligro por el
flujo de detritos vienen a ser los sectores de Acomayo, Pedreros,
Socorro, C.P. La Maquina, Yaurilla, Sector de la Achirana, etfc.

De lo antes mencionado podemos indicar que el predio en cuestion
llega a ser un predio que cuenta con un peligro por flujo de detritos
bajo, dado que la zona en donde se encuentra el predio no es una
zona gque este enriesgo por canales, rio, quebradas, etc. En tal senfido
de acuerdo con la imagen adjunta cuenta con un color con

nomenclatura de color verde.
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Riesgo de Detritos - Peligro por Flujo de Detritos / Leyenda
[ Peligro por flujo de detritos - Muy Alto
[ Peligro por flujo de detritos - Alto
Peligro por flujo de detritos - Medio
[ Peligro por flujo de detritos - Bajo

Imagen N°17: Diagndstico Urbano / Peligro por Flujos de Detritos

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccién y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MP|

e Peligro por Sismos

De acuerdo al andlisis de peligro por Sismos, podemos indicar lo
siguiente que de acuerdo a la informacién del Geoplan del MVCS
indica que el sector donde se encuentra ubicado el predio cuenta
con un peligro por sismo muy alfo; debido a la capacidad portante
del presente predio, no obstante esta condicion del andilisis obtenido
no es una condicionante dado que existe forma en donde el cdlculo
estructural donde la ingenieria logre solucionar la capacidad
portante del predio; de la misma forma serd necesario como
recomendacion efectuar un estudio de mecdnica de suelo al
efectuar la licencia de edificacién de la misma forma se deberd de
sustentara la memoria de cdlculo de la futura edificacion del
presente predio materia de modificacién de zonificacién.

Como se puede visudlizar en la presente imagen de elaboraciéon
propia se indica que hay un gran porcentaje en el sector de tierra

prometida y sector comatrana, misma que pasa por esa situacion,
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como se indico en la parte superior la solucidn en la presente es que

se sustente de forma perfecta la condicién edificativa del predio.

) =

Diagnéstico Urbano
Riesgo de Desastres - Peligro por Sismos / Leyenda
[ Peligro par Sismos - Muy Alta

Peligro por Sismos - Alto
Peligro por Sismos - Medio

Imagen N°18: Diagndstico Urbano / Peligro por Sismos

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccién y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI

Riesgo por Inundacién Fluvial

Respecto al presente andlisis, podemos indicar lo siguiente que el
diagnostico urbano del presente predio cuenta con un Riesgo Fluvial
de riesgo medio, taly como se puede visualizar en la presente imagen
de elaboracién propia; las inundaciones fluviales son en realidad
estacionarias y esto se produce en época de verano, dado que las
intensas lluvias generarian desbordes en los rios y canales; de acuerdo
al sistema Geoplan del MVCS podemos indicar que el presente
sistema indica que el sector tiene un riesgo de exposicidn medio; esta
inundacion se puede dar siempre y cuando el Gobierno Regional de
Ica, no genera sistema e infraestructura de amortiguamiento, dado
que el rio Ica tiene una conexidn con las regiones se la serrania del
pais, en tal sentido es importante que los gobierno locales y regionales

gestiones en mayor medida una mitigacién de estos riesgos latentes.
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Diagndstico Urbano
Riesgo de Desastres - Riesgo por Inundacidn Fluvial enda

1 Riesgo por Inundacidn Fluvial - Muy Alto
Riesgo por Inundacidn Fluvial - Alto
Peligro por Inundacién Fluvial - Medio

Imagen N°19: Diagndstico Urbano / Riesgo por Inundacion Fluvial

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccion y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI

4. DIAGNOSTICO URBANO - SOCIAL CULTURAL

Zona Arqueoldgica

El presente andlisis, es de gran importancia dado que para que se
logre realizar la modificacién de zonificacién, en tal sentido se buscd
sobre la plataforma del Geovisor de Sitios Arqueoldgicos cercanos al
predio en cuestion.

Tal es asi que se pudo verificar que el predio se encuentra muy
alejado de las zonas y/o restos arqueoldgicos con un distancia
promedio de 2.5 km; de acuerdo a lo visualizado en la plataforma del
Ministerio de Cultura podemos indicar estos sitios y/o restos se
encuentran en el sector Sur, Oeste y Noreste; siendo las siguientes:
Geoglifos del Cerro Lechuza, Conchal del Cerro Lechuza, Rinconada
Cerrillo A, Rinconada Cerrillo B, Sitio Arqueoldgico de Tate, Sitio

Arqueoldgico del Pongo, Sitio Arqueoldgica La Vieja - Ocucaje.

Pég. 21



MODIFICACION DE ZONIFICACION DEL PREDIO INSCRIPCION
DE SECCION ESPECIAL DE PREDIOS RURALES C.E. N°417747
C.N. N°84433990 UBIC. RUR. PREDIO JUANA SECTOR
COMATRANA C.P./ PARC. 8_4158440_080331

En tal sentido de lo antes mencionado se indica que la modificacion
de zonificacidon no se encuentra limitada dado que en el entorno
inmediato o en el mismo predio no se cuenta con zonas y/o restos

arqueoldgicos, no obstante, se realizara un CIRA en la etapa de la

Imagen N°20: Diagndstico Urbano / Zona Arqueologica

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccion y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI

5. DIAGNOSTICO URBANO - FiSICO AMBIENTAL

Area Naturales Protegidas

El predio con ubicacién registral Inscripcién de Seccidén Especial de
Predios Rurales C.E. N°417747 C.N. N°84433990 Ubic. Rur. Predio Juana
Sector Comatrana C.P. se encuentra alejado en el drea de
amortiguamiento de acuerdo a la R.J. N°465-2002-INRENA, de la
misma forma se encuentra alejado del Area Natural Protegida del
Ambiente Urbano Monumental de Huacachina D.S. N°008-2014-
MINAM; con este andlisis podemos indicar que el predio Juana es

viable para la propuesta de zonificacién del predio.
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Diagnéstico Urbana

Area Natural Protegida / Leyenda

19 firea Natural Protegida
Zona de Amortiguamiento
Mar de Grau - Océano Pacifico
Entorno

Imagen N°21: Diagnéstico Urbano / Area Natural Protegida

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccién y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI

6. PROPUESTA URBANA

Zonificacion Urbana

El presente andlisis se resume en el planteamiento y/o propuesta de
modificacion de zonificacién RDM-2 (Zona Residencial de Densidad
Media - Tipo 2) y CZ-1 (Comercio Zonal - Tipo 1) a CZ (Comercio Zonal),
siendo una zonificacién que se emplaza bien con el entorno
inmediato que cuenta el predio; de acuerdo con el informe definitivo
del Plan de Desarrollo Urbano Sostenible de Ica indica lo siguiente de

la presente zonificacion planteada:

CZ (Comercio Zonal): Son aquellas zonas que concenfran
establecimientos comerciales de alcance zonal o sectorial hasta
los 300,000 habitantes. El comercio en esta zona estd destinada
fundamentalmente a la venta al por mayor y menor bienes y

servicios predominantemente de consumo diario, asi como de
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bienes intermedios y servicios de mediana magnitud y diversidad
de articulos, que atiende a nivel sectorial y distrital. Se ubican
preferentemente en las vias pertenecientes al Sistema Vial
Primario de la ciudad o en el cruce de ellas, tendiendo a crecer
en forma lineal. Es compatible con zonificacion residencial RDM y
RDA en el 50% del drea total techada.

De acuerdo con el PDU de Ica, indica los pardmetros urbanisticos y

edificatorios de la zonificaciéon CZ (Comercio Zonal):

De acuerdo con el D.S. N° 022-2016-Vivienda y la
Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI; la zonificacion
CZ (Comercio Zonal) es compatible con las
zonificaciones Residenciales de RDM (Zona
Residencial de Densidad Media) y RDA (Zona

Comercio Residencial de Densidad Alta):

Zonal (CZ) Zonificacién Residencial

Zona

Zona Residencial de Densidad Media Residencial

(RDM) de Densidad
Alta (RDA)
Multif.
Fre
Uso Uso Frent nte C.
Frent Frent Multi
Exclus | Mix | Unif. ea a Resi
ea ea f.
ivo to Parqg. Par d.
Ca. Ca.
a Av. qg.o
Av.
Area del
Lote 90.00 | 120.0 | 300.0
; 600.00 m2 800.00 m2
Minimo m2 0m2 0m2
Normativo
Existente
Frente
Minimo de 6.00 8.00 10.00
18.00 ml
Lote mi mi mi
Normativo
Retiro frontal de 3.00 ml en la Av. Camino a Carhuas, por contar con
Retiro una Clasificacion de Via Arterial; de acuerdo con el Plano del
Sistema Vial Primario, para fines de ensanche y/o rediseno de vias,
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Voladizos

Coeficient
ede
Edificacién
Densidad
Neta

Méxima

vl

ARQUITECTURA

son de obligatoria exigencia en todos los frentes de lotes ubicados
en las vias del Sistema Vial Primario. En los casos de las vias locales, el

retiro solo serd exigible en las zonas con alta consolidacion fisica de

las edificaciones.

Se
autorizardn
la
construccié
n de
voladizos
ubicados en
retiros
frontales, de
acuerdo
con las
siguientes
dimensiones
: En Zonas
Comerciales
e
Industriales,
0.80m. a
partir de
3.00 m. de
altura,
voladizos de
mayores
dimensiones
exigirdn el
aumento
del retiro de
la
edificacion
en una

longitud

equivalente.

Se autorizardn la construccién de voladizos ubicados
en retiros frontales, de acuerdo con las siguientes
dimensiones: En Zonas Residenciales, 0.60 m. a partir
de 2.50 m. de altura, voladizos de mayores
dimensiones exigirdn el aumento del retiro de la

edificacién en una longitud equivalente.

Segun

Proyecto

Libre

560 2100 3170 3000
Hab/ | Hab/ | Hab/ | Hab/

Has Has Has Has

Area minima de

Dpto
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En el caso
de
edificacione
s de uso
comercial
exclusivo y
mixto con
industria, no
serd exigible
porcentaje
minimo,
salvo lo
normativo
requerido
por el RNE
para
asegurar
Area Libre | iluminacion 30% 35% 40% 30% 40%
y ventilacion
adecuada.
En el caso
de
edificacione
s de uso
comercial
mixto con

vivienda, se

exigird el
porcentaje
de 30% de
drea libre
minima, en
el drea
destinada a
RDM y RDA.
3 5
, . pisos pisos
Maxima 6 Pisos + )
+ + 8 pisos + azotea
Altura de Azotea
3 Azote | Azote
Edificacion
a a
1.5 (a+r) ml -

1.5 (a+r) ml
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Estaciona

miento

*)
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Para el caso
de las zonas
comerciales
exclusivas
de acuerdo
con lo
exigido en
el contenido
del numeral
3.7.2.3 del
presente
Reglamento
.En
el caso de
edificacione
s de uso
comercial
mixto con
vivienda,
ademds de
los
estacionami
entos
exigidos
para las
dreas
comerciales
, se exigird 1
estacionami
ento cada 2
viviendas en

las dreas

residenciale

s (%).

1 estacionamiento por cada 1 vivienda

Cantidad

Unidad

Pardmetro

Cafeterias y Comida

al Paso
20
Restaurantes, Penas
y Similares
Supermercados,
50

Hipermercados,

m2

Area
Techada

Total

Area

Construida
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Galerias Total
Comerciales, Tiendas (Exceptuand
de Autoservicios y o0 Zonas de
Similares Almacenami
ento)
Hospitales, Clinicas,
Sanatorios, 30 m2 Area Util
Policlinicos y Similares
Hotelesde 3,405 Numero de
30 %
estrellas dormitorios
Instituciones publicas . ;
30 m2 Area Util
en genera
Area
Laboratorios clinicos
40 m2 techada
y similares
total
Locales deportivos, 0
coliseos (aforo
Locales deportivos,
) Espectadores
coliseos (aforo
30
>2,000
espectadores)
Oficinas 40 m2 Area Util
Area
Salas de baile,
) o 20 m?2 techada
discotecas y similares
total
Centros educativos Area
(educacién bdsica 30 m2 techada
regular) total
Alineamie
nto de Estard sujeto a la seccidn de via aprobada
Fachada
Nivel de Hasta
Servicio | 300,000 Hab
Requerible solo en Lotes en Esquina - segun R.N.E. (A-010, Cap.| - Art.
Ochavos

13)

Los pardmetros urbanisticos denotan restricciones urbanas que se

readlizara en la etapa de licencia de edificacién, la informacion

técnica de la presente matriz de pardmetros urbanisticos fue extraida

a través del informe definitivo del Plan de Desarrollo Urbano Sostenible
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de Icq, siendo una informacién que cuenta con cardcter técnico y
legal de acuerdo con la Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI. No
obstante, se indica la Compatibilidad de Usos en cuanto a las
actividades econdmicas y/o urbanas que tiene la zonificacion

propuesta:

indice de Usos para la Ubicacién de Actividades Urbanas del Area Urbana

Consolidada de Ica

) Comercio Zonal (CZ)
Actividad Economica

Nomenclatura
Venta de vehiculos automotores v Compatible
Venta de partes, piezas y accesorios de
) v Compatible
vehiculos automotores
Venta, mantenimiento y reparacién de .
) v Compatible
motocicletas
Venta al por menor de combustible para )
v Compatible
automotores
Venta al por mayor a cambio retribucion o
v Compatible
por contrata
Venta al por mayor de materia prima .
. . ) v Compatible
agropecuaria, animales vivos
Venta al por mayor alimentos bebidas y .
v Compatible
tabaco
Venta al por mayor productos textiles, )
) v Compatible
prendas de vestir, calzado
Venta al por mayor de ofros enseres .
o v Compatible
domésticos
Vta. al por mayor combustibles sélidos, .
o v Compatible
liquidos y gaseosos y prod. conexos
Venta al por mayor de metales y minerales
v Compatible
metaliferos
Venta al por mayor de materiales de .
., . v Compatible
construccion, ferreteria., font.y calefac
Venta al por mayor otros productos .
v Compatible
infermedios, desperdicios y desechos
Venta al por mayor de maquin., equipo y
v Compatible
mater.
Venta al por mayor de ofros productos v Compatible
Venta al por menor en almacenes no .
o v Compatible
especializados
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Venta al por menor de otros productos en

o v Compatible
almacenes no especializados
Venta al por menor de alimentos, bebidas .
o v Compatible
y fabaco en almacenes no especializado
Venta por menor de produc.
farmacéuticos y medicinales, cosméticos y v Compatible
art.tocador
Venta al por menor de productos texfiles .
) v Compatible
prendas de vestir calzado, art. cuero
Venta al por menor aparatos, articulos y )
. ) v Compatible
equipo de uso domestico
Venta al por menor de articulos de .
v Compatible
ferreteria. pintura y vidrio
Venta al por menor de otros productos en .
o v Compatible
almacenes especializados
Venta por menor en almacenes de .
v Compatible
articulos usados
Venta por menor de productos en puesto Compatible con
de mercado Restricciones
Oftros tipos de venta por menor no .
v Compatible
realizado en almacenes
Reparacién de efectos personales y )
. v Compatible
enseres domésticos
Hofteles, campamentos y otros tipos
v Compatible
hosped.temporal
Restaurantes, bares y cantinas Compatible
Manipulacién de la carga Compatible
Almacenamiento y deposito v Compatible
Actividades de agencias de vigjes y .
L . v Compatible
organizacion de excursiones
Actividades de otfras agencias de Compatible con
fransporte Restricciones
Banca central v Compatible
Oftros tipos de intermediacidén monetaria v Compatible
Arrendamiento financiero v Compatible
Oftros tipos de crédito v Compatible
Oftros tipos de intermediacion financiera
v Compatible
n.c.p
Planes de seguros de vida Compatible
Planes de pensiones Compatible
Administradoras de fondos de pensiones Compatible
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Planes de seguros generales Compatible
Administracién de mercados financieros Compatible
Actividades bursatiles Compatible
Actividades auxiliares de la intermediacién .
Compatible
financiera n.c.p.
Actividades auxiliares financiacién de
) Compatible
planes seguros y pensiones
Actividades inmobiliarias con bienes )
) Compatible
propios o arrendados
Actividades inmobiliarias realizadas a
) L Compatible
cambio de una retribucién o por contfrata
Alquiler de equipo de transporte por via .
Compatible
terrestre
Alguiler de equipo de transporte por via )
. Compatible
acudtica
Alquiler de equipo de transporte por via
i Compatible
aérea
Alguiler de maquinaria y equipo .
) Compatible
agropecuario
Alquiler de maquinaria y equipo de .
» Compatible
consfruccion
Alquiler de maquinaria y eq. de oficina )
) Compatible
(incluso computadoras)
Alg.de otros tipos de maquinaria Compatible

Ensenanza primaria

Compatible con

Restricciones

Ensenanza secundaria de formacion

general

Compatible con

Restricciones

Ensenanza secundaria de formacion

técnica y profesional

Compatible con

Restricciones

Ensenanza superior

Compatible con

Restricciones

Educacién de adultos y ofros tipos de

ensenanza

Compatible con

Restricciones

Actividades de hospitales

Compatible con

Restricciones

Actividades de médicos y odontélogos

Compatible

Otras activ.relacionadas con la salud

Compatible con

humana Restricciones
Actividades veterinarias Compatible
Servicios sociales con alojamiento Compatible
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Servicios sociales sin alojamiento v Compatible
Produccion y distrib. de filmes y videocintas v Compatible
Exhibicion de filmes y videocintas v Compatible
Actividades de radio y television v Compatible
Actividades teatrales y musicales v Compatible
Otras actividades de entretenimiento v Compatible
. ) o Compatible con
Actividades de agencias de noticias ! o
Restricciones
. . Compatible con
Actividades deportivas !
Restricciones
. Compatible con
Otras actividades de esparcimiento ! o
Restricciones
Lavado y limpieza de prendas de tela y de .
. v Compatible
piel
Peluqueria y ofros tratamientos de belleza v Compatible
Ofras actividades de tipo servicio n.c.p v Compatible

Como bien se puede verificar se especifica las actividades urbanas
compatibles con la zonificacién CZ (Comercio Zonal) modificacién
de zonificacidn propuesta; se presenta la grdfica de elaboracion
propia para una mayor visualizacion y verificacién de la propuesta

como emplazamiento territorial y urbano del predio.

Prouesta Urbana
Zositcaciin Ubans | Leyorda
190 £2-1 - Comercio Zenad Tipo 1
111 €2 - Comercio Zomal
RON-2 - 20 Resideesial de Darmsidad Nodia Tipo 2
 ROM-3 - Zoma Hesadencial de Densicad Nedia Tipo 3
1117991 - Zona 0 Recrenico Piblica Tipo 1
H2-1- Centro de Salud Tpo 1
100 611 - Educaeid Bissea Tips |
111 21 - Edcacsdin Suporior Tecnolégica Tips 1
191 24 - Zona Agricala
RO - Zona Resiferciol de Denzidod Bsje

Imagen N°20: Propuesta Urbana / Zonificacion Urbana

Fuente: Plataforma Virtual - Geoplan del Ministerio de Vivienda
Construccion y Saneamiento / Ordenanza Municipal N°015-2020-MPI
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IMPACTO DE LA MODIFICACION EN LOS COMPONENTES DEL PLAN

Marco Legal
A continuacién, se describe el marco legal aplicable para el presente

CAaso:

Ley Orgdnica de Municipalidades - Ley 27972, Titulo Il, Capitulo I,

Subcapitulo | Articulo 9°, Inciso 4y 5

“4, Aprobar el Plan de Acondicionamiento Territorial de nivel
provincial, que identifique las dreas urbanas y de expansion urbana;
las adreas de proteccidn o de seguridad por riesgos naturales; las dreas
agricolas y las dreas de conservaciéon ambiental declaradas
conforme a ley.

5. Aprobar el Plan de Desarrollo Urbano, el Plan de Desarrollo Rural, el
Esquema de Zonificacién de dreas urbanas, el Plan de Desarrollo de
Asentamientos Humanos y demds planes especificos sobre la base del

Plan de Acondicionamiento Territorial.”

LEY N° 31313, Ley De Desarrollo Urbano Sostenible

Articulo 37. Modificacidn de la zonificacion

La zonificacion no puede modificarse salvo en el marco de la
actualizacién de los Planes de Desarrollo Urbano conforme a la
periodicidad y procedimientos que se establecen en el Reglamento
de esta Ley. La periodicidad de actualizacion deberd ser como
minimo de una vez al ano, siempre considerando el andlisis integrall
del dmbito de los Planes de Desarrollo Urbano.

Las Municipalidades Provinciales pueden aprobar de manera
excepcional cambios de zonificacion especificos o asignar
zonificacién con el objetivo de promover el desarrollo concreto vy

formal de proyectos de interés social y comunitario en el dmbito de
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su jurisdiccion, siempre que cumplan con el criterio de andlisis integral

que aprueba el reglamento de la presente ley.

Reglamento de la ley de acondicionamiento territorial y desarrollo
urbano sostenible, D.S. 022 - 2016 - VIVIENDA, Titulo IV, Capitulo I,

Subcapitulo |

Articulo 122.- Modificacién de la zonificacién
122.1. La modificacién de la zonificacién, que incluye el conjunto
de normas y pardmetros urbanisticos y edificatorios, se realiza en
el marco de la actualizacion de los Instrumentos de Planificacién
Urbana, segin lo establecido en los articulos 41, 48 y 55 del
presente Reglamento. Esta actualizacion se realiza, como minimo,
una vez al ano.
122.2. La modificacion especifica de la zonificacién, a la cual se
refiere el articulo 37 de la Ley solo puede realizarse en los siguientes
casos, siempre que cumpla con el criterio de andlisis integral:
1. Proyectos de inversién declarados de cardcter nacional,
alcance nacional, interés nacional o de gran
envergadura.
2. Proyectos de interés social y comunitario, tales como el
desarrollo de Viviendas de Interés Social, Equipamiento
Urbano, y/o proyectos referidos a la mitigacién del riesgo.
122.3. El criterio de andlisis integral al que hace referencia el
articulo 37 de la Ley estd referido a la evaluacion que realizan las
municipalidades, considerando:
1. El impacto que generan las modificaciones de
zonificacién en el dmbito de estudio del plan respectivo.
2. El impacto que generan las modificaciones de
zonificacién en los componentes del plan vigente.
3. La zonificacion vigente y los wusos de suelo
predominantes en la zona colindante o de influencia

directa a la modificacion.
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4, El grado de consolidacion de la zona colindante o de
influencia directa a la modificacién, considerando, entre
otros, su accesibilidad, acceso a equipamiento urbano,
infraestructura urbana, a fin de verificar si los mismos son
suficientes para soportar la modificacién propuesta.
5. Coherencia con la vision y el modelo de desarrollo del
plan vigente.
122.4. Las solicitudes de modificaciéon de zonificacion especifica
pueden presentarse en cualquier momento del ano.
122.5 La modificacién de la zonificacidon producto de una zona
declarada como de riesgo no mitigable es automdtica tal como
refiere el articulo 95 del presente Reglamento, debiendo incorporarse
dicha modificaciéon en el plan correspondiente.
Articulo 123.- Propuestas de la modificacion de zonificacion
123.1. La modificacién de zonificacion es propuesta por:
1. Los propietarios de los predios.
2. Los promotores inmobiliarios.
3. El Gobierno Nacional.
4. De oficio, por la municipalidad provincial o distrital en
cuya jurisdiccion se encuentran ubicados los predios.
123.2. La solicitud deberd ser presentada a la municipalidad
correspondiente, la cual contiene la propuesta de zonificacion
con su respectivo sustento técnico, que debe incluir el andlisis de
impacto a los predios vecinos. Se consideran como predios
vecinos: 1. Los que comparten el frente de manzana del predio
materia de la solicitud. 2. Los predios posteriores colindantes. 3. Los
gue comparten la misma via local o los predios colindantes que
estén ubicados en ambos frentes de manzana.
123.3. La solicitud de modificacién de zonificacion puede referirse
a uno o mds componentes de la zonificacién: tipologia de
zonificacion, Indice de Usos para la Ubicacion de Actividades
Urbanas o los pardmetros urbanisticos y edificatorios contenidos

en el Reglamento de Zonificacién.
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Articulo 124.- Proceso de modificacidon de la zonificaciéon

124.1. La solicitud presentada ante la municipalidad provincial
gue contiene la propuesta de modificacidon de zonificacion es
considerada como un pedido de gracia, entendiéndose que ésta
no implica el inicio de un procedimiento administrativo u
obligaciéon por parte de las municipalidades de aceptarlas.

124.2 La municipalidad provincial verifica el cumplimiento del
contenido sefalado en el pdrrafo 123.2 del articulo 123 del
presente Reglamento.

124.3 En caso de no cumplir con lo indicado en el articulo 123 del
presente Reglamento, la municipalidad comunica al solicitante la
denegacién de su solicitud.

124.4 Si se verifica el cumplimiento de lo indicado en el articulo 123
del presente Reglamento, la solicitud de cambio de zonificacion
presentada se acumula a las demds solicitudes que se revisardn
como parte de la actualizacién del Instrumento de Planificacién
Urbana respectivo, segun lo seialado en los articulos 41, 48 y 55
del presente Reglamento, segin corresponda.

124.5. La municipalidad provincial establece el plazo mdximo de
recepcion de las solicitudes de modificacidon de zonificacién,
considerando los plazos de actualizacion  del  plan
correspondiente.

124.6. En caso las solicitudes de cambio de zonificacién incluyan
predios destinados a equipamientos urbanos, estos serdn
desafectados por la autoridad competente y de acuerdo con la

normativa que le resulte aplicable.

Objetivos, Estrategias y Necesidades en el Marco del PDU

o Objetivos
De acuerdo con lo precisado en el marco del insfrumento
normativo vigente, PDU de la provincia de lca (2020 — 2030),

se tiene que el mismo indica un conjunto de objetivos
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generales y especificos para el desarrollo integral de la

provincia, tal como se describe a continuacién:

Componentes

Especificos

Objetivos Estratégicos

Objetivos Estratégicos

Especificos

Uso del Suelo / Gestién

de Riesgos

OE1. Promover una
adecuada gestion de
riesgo y un manejo

sostenible de los RRNN

Reducir de la
exposiciéon al riesgo

alto y muy alto

Promover condicion
de habitabilidad
adecuada para la
poblacion con un
enfoque de vivienda

segura y sostenible

Fomentar el
aprovechamiento
sostenible de los

recursos naturales

Equipamientos y

Servicios Basicos

OE2. Promover una
ocupacion del
territorio con
estdndares normativos,
criterios, econémicos,
ambientales y sociales
y con control politico y

social

Implementar
alternativas para el
desarrollo de
programas integrales

de vivienda social

Cerrar la brecha de

servicios bdsicos

Movilidad y Transporte

OE3. Mejorar la
integracién vial de la
ciudad con una
proyeccién a largo
plazo y con enfoque
econdémico, social y

ambiental

Mejorar la
articulacién de todos
los distritos que
conforman el drea
urbana de lca vy la
calidad del
fransporte urbano e

interurbano

Econdémico Productivo

OE4. Promover el
furismo con enfoque a
los potenciales
econdmicos,
ambientales y

paisajisticos de

Fortalecer las
relaciones

productivas

Promover la
investigacién y la
gestion del

conocimiento
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territorio promocién a

la innovacion

Fomentar el tfurismo
en forno a los
atractivos
paisajisticos,
culturales y

econdmicos de Ica.

Marco Institucional -

Centros Poblados

OES. Fortalecer los
gobiernos locales para
que cuenten con
capacidad de gestion
urbana y fomento ala
participacion
ciudadana para el
desarrollo de ciudades
respetuosas,
fransparentes, con
identidad de sus
pobladores y cultura

social

Generar
capacidades
institucionales que
permitan garantizar
una gestion eficiente

y efectiva

Promover programas

de capacitacion

Fortalecer los
insfrumentos de
planificacién y
regulacién del

territorio

Objetivo General

“Mejorar la calidad de vida de la poblacion a través
del acceso a servicios bdsicos de calidad, la igualdad
de oportunidades y el fortalecimiento y modernizacién

del estado y la participacion ciudadana”

Objetivo Estratégicos y Especifico

En el marco de este conjunto de objetivos que precisa
el PDU Ica (2020 - 2030) la presente propuesta de
Modificacién de Zonificacién se relaciona de manera
directa con el citado objetivo general y contribuye
con los objetivos estratégicos 1, 3y 4 de acuerdo con

lo siguiente:

Objetivo Estratégico Especifico 1
La propuesta de Modificacion de Zonificacion tiene

como finalidad el enmarcar los procesos de
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crecimiento urbano de la ciudad en linea con la
formalidad, siguiendo lo dispuesto en la Ley 29090 y
su reglamento, adecudndose a los pardmetros que
disponga la regulaciéon existente y las propuestas
técnicas y funcionales conforme las

potencialidades y caracteristicas del sector.

Objetivo Estratégico Especifico 3

La propuesta de Modificacidn de Zonificacién
contempla la consolidacion de ejes viales que no
sélo abarcan el drea materia de la intervencion,
sino que ademds integran todo el entorno,
constituyéndose como elementos de articulacion
entfre las nuevas zonas urbanizables, los sectores
consolidados con los equipamientos y puntos
neurdlgicos para el desarrollo de actividades

complementarias a los usos residenciales existentes

Objetivo Estratégico Especifico 4

Mediante la presente propuesta se logrard
fortalecer las relaciones productivas en la ciudad
de Ica vy sus distritos colindantes, puesto que una
zonificacién de tipo comercial permitiia el
desarrollo de proyectos afines que consolidarian los
usos residenciales que se ubican alrededor del drea

materia de propuesta.

Podemos establecer el andlisis de las estrategias como el

conjunto de criterios que se plantean para la elaboracién de

la propuesta y coémo la misma se relaciona con el Plan de

Acondicionamiento Territorial Vigente. (PDU 2020 - 2030), las

caracteristicas del entorno sobre la que se desarrolla y su

conexion con otras dreas cercanas de similares condiciones.
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* Ubicacién y Entorno
El desarrollo de la propuesta de Modificacién de
Zonificacion sobre el predio ubicado en el distrito de
Ica, con frente a la carretera Camino a Carhuaz, se
plantea en mérito a las caracteristicas de la zona,
donde ha sido muy notorio el desarrollo urbano, y
donde se ha dotado a dicho sector de toda la
infraestructura requerida para el desenvolvimiento de
actividades de fipo comercial y en fodo el eje de la
carretera camino a Carhuaz, donde se han
desarrollado actividades de tipo comercial vy

productivo.

= Conectividad
Los sectores previomente mencionados poseen
grandes potencialidades para el desarrollo urbano, al
estar ubicadas en una zona de natural expansion
urbana, cerca de dreas urbanas consolidadas, que
conforman la ciudad de Ica y el distrito de La Tinguina,
ubicdndose cercano a equipamientos de cardcter
provincial y regional, y que ademds cuenta que una
excelente conectividad, dada su cercania al eje vial
comprendido por la Carretera Camino a Carhuaz,
esta conexidon hace mds eficiente el desarrollo de las
actividades diarias de la poblacién, ahorrando tiempo
y recursos en el fraslado hacia centros de labores,

educativos u ofras actividades cotidianas.

= Exposicién y Mitigacion del Riesgo de Desastres
Otra consideracion importante para la eleccién de
este sector como materia de la propuesta recae en
que bajo el andlisis general de la propuesta se plantea

un drea con zonificacion afin de recuperacion para el
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mejoramiento y recuperacion de una zona de reserva
paisajista (RP), lo cual puede ser verificado en las
[dminas y documentacién adjunta al presente
expediente, cabe recalcar que en el marco del drea
urbana de la ciudad de Ica, los riesgos y peligros a los
que estd expuesto el poligono a intervenir, son
homogéneos en comparacion inclusive con ofros
sectores ya consolidados de la ciudad y que brindan
servicios de importancia para el funcionamiento de la

dindmica urbana.

Necesidades

La Modificacion de Zonificacidén busca resolver las
necesidades existentes de acceso a suelo apto para
desarrollos de acftividades productivas y comerciales en el
marco de la legalidad, con el respectivo acceso a los servicios
bdsicos y mejoras viales, siendo la generacién de estos de
cumplimiento obligatorio bajo el marco legal que regula la ley
29090. La necesidad de espacios formales para el desarrollo
de actividades productivas se traduce en estadisticas
recogidas por el INEl, donde se describe la importante
participacion en la estructura del PBI que representan las
actividades de manufactura y otros servicios que representan
19.5% y 13.1% de la estructura del PBI de la region de Ica. Tal

como se puede ver en el siguiente grdfico:
ICA: VALOR AGREGADO BRUTO 2021
VALORES A PRECIOS CONSTANTES DE 2007
(MILES DE SOLES)
CRECIMIENTO
ESTRUCTURA PROMEDIO
ANUAL 2011 -
2021

ACTIVIDADES

Agricultura, Ganaderia,
2725132 14 5
Caza y Silvicultura
Pesa y Acuicultura 140933 0.7 -9
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Extracciéon de Petrdleo,
3596629 18.5 8.2
Gas y Minerales
Manufactura 3790464 19.5 1.5
Electricidad, Gas y Agua 314863 1.6 10.2
Construcciéon 2255676 11.6 5.8
Comercio 1648655 8.5 3.8
Transporte, Almacén,
o 991763 5.1 2.2
Correo y Mensajeria

Alojamiento y
180601 0.9 -0.1

Restaurantes

Telecomunicaciones y
Otros Serv. De 649284 3.3 10.2
Informacion
Administracién PUblica y
597019 3.1 4.2
Defensa
Otros Servicios 2543816 13.1 3.6
VALOR AGREGADO
19434835 100 4.2
BRUTO

FUENTE: INEI

Bajo estas premisas la propuesta se constituye como un
instrumento de acondicionamiento fterritorial que busca
generar suelo urbanizable de calidad mediante la dotacion
de todos los servicios bdsicos y otros espacios
complementarios que, en conjunto con la oferta de suelo
productivo, se centra en el cierre de estas brechas existentes,
en beneficio de las condiciones econdmicas de la poblacién
qgue habita en los sectores aledanos y la generacion de

empleos formal.
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COHERENCIA CON LA VISION Y MISION DEL MODELO DE DESARROLLO DEL
PLAN VIGENTE

De acuerdo a la verificacion del modelo urbano deseable que consta en el
PDU, se describe el sector materia de la propuesta como un drea ubicada
dentro del radio de crecimiento urbano de la ciudad de Ica, y su drea
urbanizable, en esa lineq, la presente propuesta se constituye como parte de
un elemento integrador entre la zona urbana consolidada y las zonas
urbanizables, y que ademds se engloba dentro de un conjunto de servicios y
condiciones afines para el desarrollo de estos escenarios, tales como la
continuidad en la dotacién de servicios bdsicos, vialidades y equipamientos
complementarios. Siendo los servicios comerciales zonales, vecinales vy
locales prescindibles para el desarrollo econdmico y para los niveles de

empleo en la ciudad.

CONCLUSIONES

La modificacién de zonificacion de Comercio Zonal - Tipo 1 (CZ-1) y RDM-2
(Zona Residencial de Densidad Media - Tipo 2) a Comercio Zonal (CZ) en el
predio responde a cubrir la demanda de servicios, productos y ofras
actividades productivas aprovechando las potencialidades del terreno y su
entorno, permitiendo un desarrollo sostenible y un proceso de habilitacion
ordenada del sector. El presente planteamiento responde a la necesidad de
actividades comerciales complementarios a las necesidades vy
requerimientos del entorno circundante, debido al crecimiento acelerado
del comercio lineal y como respuesta a las demandas comerciales, la
presente propuesta contribuird a promover patrones equilibrados de
ocupacién y aprovechamiento del territorio considerando las tendencias de
crecimiento y potencialidades de los suelos, fomando en cuenta su
conectividad, equipamientos, dotacidn de servicios bdsicos y ofras variables
tal cual se expone en la presente memoria descriptiva. La presente
propuesta propiciard un desarrollo urbano orientado a la mejora de la
calidad de vida de la poblacion a través de una propuesta racional que

considerard cumplir con la normatividad vigente dotando de los servicios
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bdsicos al predio, la infraestructura vial correspondiente, siendo una

importante opcidén para la oferta de predios formales para las actividades

comerciales a desarrollar.
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