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ASUNTO : MODIFICACION DE ZONIFICACION - AMPLIACION

REFERENCIA a. INFORME LEGAL N° 0135-2025-TMGN-AL-GDUAT-MPI de fecha 13/10/2025.

b. INFORME N° 0256-2025-BPSCD-SGOPC-GDU-MPI de fecha 28/08/2025.
c. EXPEDIENTE 4864-2024 de fecha 13/12/2024.

FECHA : ICA, 22 DE OCTUBRE DEL 2025.

T

Mediante el presente me dirijo a usted, a fin de saludarlo y al mismo tiempo informarie sobre el expediente en referencia, presentado por
GUTIERREZ ESCALANTE NICANOR, quien solicita MODIFICACION DE ZONIFICACION (CAMBIO DE ZONIFICACION) de ZONA AGRICOLA (ZA) a
COMERCIO VECINAL (CV) de los Predios denominados: PREDIO DENOMINADO LAS DELICIAS UC. N° 16922 Y PREDIO DENOMINADO EL
PAPAYITO UC. N° 16921, PREDIOS RUSTICOS UBICADO EN EL SECTOR LA TINGUINA - en la jurisdiccion del Distrito La Tinguifia, Provincia y
Departamento de Ica.

ANTECEDENTES Y EVALUACION:

«  Que, por medio del presente informe técnico se indica que el EXPEDIENTE 4864-2024 de fecha 13/12/2024, fue calificade en su apartado de
requisitos de admisibilidad con INFORME N° 0035-2025-BPSCD-SGOPC-GDU-MPI de fecha 20/01/2025.

e Asimismo, la MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE LA TINGUINA informa que el expediente fue calificado técnicamente con OFICIO N° 0562-
2025-MDLT/ALC, y comunica a la MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE ICA que el expediente de MODIFICACION DE ZONIFICACION de los
Predios denominados. PREDIO DENOMINADO LAS DELICIAS UC. N° 16922 Y PREDIO DENOMINADO EL PAPAYITO UC. N° 16921,
PREDIOS RUSTICOS UBICADO EN EL SECTOR LA TINGUINA - en la jurisdiccion del Distrito La Tinguifia, Provincia y Departamento de
Ica; se declara TECNICAMENTE PROCEDENTE y aprobado mediante ACUERDO DE CONCEJO MUNICIPAL N° 048-2025-MDLT.

e Que, en relacion al INFORME LEGAL N° 0135-2025-TMGN-AL-GDUAT-MPI, en su articulo PRIMERO y SEGUNDQ, el area legal refiere no
cumplir con el trabajo técnico de calificacion de acuerdo con lo establecido en el Art 123.2 del DS 012-2022 VIVIENDA. Al respecto
esclarecemos que se encuentran vinculados el INFORME N° 0256-2025-BPSCD-SGOPC-GDUAT-MPI con el INFORME N° 0035-2025-
BPSCD-SGOPC-GDU-MPI, este ultimo contiene la EVALUACION TECNICA con el cumplimiento de todas las consideraciones requeridas en
el TUPA y DS 012-2022 VIVIENDA. Ademas contiene las caracteristicas de la nueva actividad urbana a desarrollar (Zonificacion Comercial:
CV - Comercio Vecinal) y que asimismo se precisa que es compatible con zonificaciones residenciales RDM, entre otras consideraciones
indicadas en esta matriz 02. De igual manera, El administrado consigna en su expediente técnico la base legal normativa aplicable a esta
modificacién de zonificacion y que en su Capitulo V de propuesta de Cambio de Zonificacion, item 5.5 detalla el analisis de impacto a los
predios vecines y determina que los predios no tendran impacto negativo que puedan ser generados por el cambic de zonificacion propuesto.
Con referencia al Art. TERCERO Y CUARTO del INFORME LEGAL N° 0135-2025-TMGN-AL-GDUAT-MPI, los informes técnicos adjuntos N°
0306-2025 ELPO-SGOPC-GDUAT-MP! y otros que refieren, no guardan relacion con el EXPEDIENTE 4864-2024 de fecha 13/12/2024.

e  Que, La MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE LA TINGUINA (A fjs 85-115) ha cumplido con las formalidades técnicas y legales que
corresponden, remitiendo acuerdo del Concejo Municipal N° 048-2025 MDLT que declara procedente la solicitud de cambio de zonificacion,
contiene ademas informes legales N° 350-2025-MDLT/OGAJ de la Oficina General de Asesoria Juridica, Informe Tecnico N° 0673-2025 MDLT-
GDTOP/RCYF del Gerente de Desarrollo Territorial y Obras Publicas, Informe técnico N° 198-2025-MDLT-GDTOP-SGDT del Sub gerente de
Desarrollo Territorial de la SGDT, este ultimo con el anéalisis e informe técnico N° 021-2025-MDLT-SGDT/EPU del ESPECIALISTA EN
PLANEAMIENTO URBANO, que en cumplimiento del numeral 125.4 del Reglamento prosigue y aprueba lo solicitado.

RUTA ADMINISTRATIVA:

Se indica la presente ruta administrativa que debera de tener cuenta, todo bajo las consideraciones del D.S. N° 012-2022-VIVIENDA, se
presenta la siguiente Matriz:

WATRIZ N°03 - RUTA ADMINISTRATIVA
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CONCLUSIONES:

. En tal sentido, en atencion al punto (e) de la MATRIZ N°03 - RUTA ADMINISTRATIVA, de lo mencionado se REITERA que se deberan de
efectuar las acciones y pasos que contempla el Decreto Supremo N°012-2022-VIVIENDA Art. 8 inciso 9.1. “Etapa de Exhibicion Publica”™; por
lo que se recomienda DERIVAR y ejecutar lo siguiente:

o REMITIR CONTENIDO TECNICO (ADJUNTANDO CD) A SECRETARIA GENERAL; para exhibir la propuesta del Plan en las
paginas web, redes sociales, entre otros medios de difusion oficiales de la municipalidad provincial del ambito de intervencion del
Plan, durante 30 dias calendario, asi como en sus locales institucionales, durante todo el tiempo de exhibicién publica,
especificando el tiempo de exhibicién del plan, asi como los medios utilizados para su difusion y recepcion de observaciones,
aportes o sugerencias, culminado se debera comunicar el cumplimiento de dicho proceso a esta subgerencia.

o  NOTIFICAR EL PRESENTE INFORME AL ADMINISTRADO; para que tome conocimiento del inicio del proceso de exhibicion
publica, sobre la solicitud realizada

e« Ademas, se informa que la MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE ICA, dentro del citado plazo, realizara como minimo una Audiencia Pablica
sobre el contenido técnico de la propuesta del Plan, convocando a los representantes de los organismos involucrados del Gobierno Nacional,
Regional y Distrital, asi como a los actores sociales identificados. La Audiencia Publica puede transmitirse en vivo a través de las diferentes
plataformas digitales.

*  Que, dentro del plazo de la Etapa de Exhibicion Publica las personas naturales o juridicas formulan sus observaciones, aportes y/o
recomendaciones, debidamente sustentadas.

e« Asimismo, se recomienda SOLICITAR a la GERENCIA DE DESARROLLO URBANO Y ACONDICIONAMIENTO TERRITORIAL de la
MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE ICA, que DERIVE a la SUBGERENCIA DE OBRAS PRIVADAS Y CATASTRO, una copia de los oficios
ylo informes que contiene el expediente para conocimiento de los involucrados.

e  (Cabe precisar, que el EXPEDIENTE N° 4864-2024, queda en custodia de la SUBGERENCIA DE OBRAS PRIVADAS Y CATASTRO de la
MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE ICA.

Sin otro particular, me suscribo de usted no sin antes reiterarle los sentimientos de mi especial consideracion y estima personal.

MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE ICA
Atentamente, GERENCIA DE DESARROLLO URBANO Y
ACONDICIONAMIENTO TERRITORIAL

SUBGERENCIA DE OBRASPRTYADAS Y CATASTRO

ARQ. BRANDON PAUL SANTA CRUZ DIAZ sto de la recupmacién
THCNIEA DE LA SGOPC S o8 Mok
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| GENERALIDADES

1.1 INTRODUCCION.

La zonificacion constituye un instrumento técnico normativo de gestion urbana y regula el ejercicio del
derecho de propiedad predial respecto del uso y ocupacion del suelo urbano, todo lo cual se plasma en los
planos de zonificacion. La zonificacion no es eminentemente de caracter legal, por el contrario, debe
tener como sustento el caracter técnico que permita establecer qué tipo de zonificacién asignar a
determinada zona geografica. Debe considerarse que la administracién publica tiene la facultad de limitar el
derecho de propiedad e intervenir en la regulacion de los usos de los predios que se encuentren dentro de
su jurisdiccion. En efecto, las municipalidades provinciales tienen la facultad de emitir normas técnicas
generales en materia de organizacion del espacio fisico y uso del suelo, es decir, sobre zonificacion y otros,
sin que sea indiscriminada y absoluta. El derecho de propiedad respecto de un predio se encuentra limitado
por el Codigo Civil respecto de la zonificacion, los procesos de habilitacién y otros; sin embargo, estas
limitaciones no pueden ser absolutas, sino que deben realizarse bajo criterios de razonabilidad y
proporcionalidad, teniendo como premisa ser o establecer la opcién menos gravosa y con criterios donde
debe prevalecer el bienestar de la comunidad.

El presente estudio corresponde a un ambito comprendido de dos (2) predios denominados ‘LAS
DELICIAS” y “PAPAYITO”, ubicado en el ambito territorial del Sector Santa Rosa, del Distrito de La Tinguifia,
Provincia de Ica, Region Ica, el cual constituye uno de los espacios urbanos con acelerado crecimiento
demografico de la ciudad.La zona de estudio se encuentra en vias de consolidacion residencial y
comercial, también a la vez a sus alrededores existen areas de equipamientos ya consolidados.
Constituyen funciones y competencias de la Municipalidad Provincial y distrital el buscar y lograr un
crecimiento urbano ordenado y planificado, sancionando y evitando el desarrollo no planificado en areas de
expansion urbana de la ciudad. El cumplimiento de esta condicién se vera reflejado en los siguientes
términos que justifican de forma congruente el cambio de zonificacion propuesto.

Los predios en mencion son de propiedad de NICANOR GUTIERREZ ESCALANTE y ANGELA MARIA
JULISSA INJANTE NAVARRO.

Se indica que el objetivo principal del presente estudio es justificar técnicamente el Cambio y/o
Modificacion de zonificacion de los predios denominados “LAS DELICIAS” y “PAPAYITO”, ubicado en
el Sector Santa Rosa, del Distrito de La Tinguifia, Provincia de Ica, Regién Ica, cuya area de estudio
esta designada en el Plan de Desarrollo Urbano Sostenible de Ica; aprobado con Ordenanza Municipal

N°015-2022-MPI, la cual deberan modificarse y/o cambiarse a Zonificacién tipo Comercio Vecinal (CV).




1.2 BASE LEGAL NORMATIVA APLICABLE AL CASO

1.2.1 NORMAS GENERALES

A. Constitucion Politica del Peru

El Articulo 194° modificada por la Ley de Reforma Constitucional N° 27680, establece que las
Municipalidades Provinciales y Distritales son 6rganos de gobierno local, con autonomia politica,
econdmica y administrativa en los asuntos de su competencia.

Ademas, conforme al Art. 70° del mismo cuerpo normativo, sobre la inviolabilidad del derecho de
propiedad:

El derecho de propiedad es inviolable. El Estado lo garantiza. Se ejerce en armonia con el bien comun y dentro de los
limites de ley. A nadie puede privarse de su propiedad sino, exclusivamente, por causa de seguridad nacional o necesidad
publica, declarada por ley, y previo pago en efectivo de indemnizacion justipreciada que incluya compensacion por el
eventual perjuicio. Hay accion ante el Poder Judicial para contestar el valor de la propiedad que el Estado haya sefialado

en el procedimiento expropiatorio.

B. Ley N° 27972 - Ley Organica de Municipalidades.

Las Municipalidades son las responsables de promover e impulsar el proceso de planeamiento para el
desarrollo integral correspondiente a su ambito territorial. La Ley Organica de Municipalidades establece
que los Gobiernos Locales, son entidades basicas de organizacién territorial del Estado y canales
inmediatos de participacion vecinal en asuntos publicos, que institucionalizan y gestionan con autonomia,
los intereses propios de las correspondientes colectividades, siendo los elementos esenciales del
Gobierno Local, el territorio, la poblacion y la organizacion.

De acuerdo a las competencias y funciones especificas generales,

Art. 73°, materias de competencia municipal:

Las municipalidades, tomando en cuenta su condicion de municipalidad provincial o distrital, asumen las
competencias y ejercen las funciones especificas sefialadas en el Capitulo Il del presente Titulo, con

caracter exclusivo 0 compartido, en las materias siguientes:
1. Organizacion del espacio fisico - Uso del suelo

1.1 Zonificacion.

1.2 Catastro urbano y rural.

1.3 Habilitacion urbana.

1.4 Saneamiento fisico legal de asentamientos humanos.

El Articulo 79° establece que son funciones exclusivas de las Municipalidades Provinciales en materia de
organizacion del espacio fisico y uso del suelo: Aprobar el Plan de Acondicionamiento Territorial de nivel
provincial que identifique las areas urbanas y de expansion urbana, asi como las areas de proteccion o de
sequridad por riesgos naturales; las areas agricolas y las areas de conservacién ambiental y Aprobar el Plan de
Desarrollo Urbano, el Plan de Desarrollo Rural, el Esquema de Zonificacién de areas urbanas, el Plan de Desarrollo

de Asentamientos Humanos y demas planes especificos de acuerdo con el Plan de Acondicionamiento Territorial.




Ademas, los articulos 88° y 89° del mismo cuerpo normativo, refiere con respecto al tema sobre el uso

de la propiedad en armonia con el bien comun:

Articulo 88.- USO DE LA PROPIEDAD INMUEBLE

Corresponde a las municipalidades provinciales y distritales dentro del territorio de su jurisdiccién, velar por el uso
de la propiedad inmueble en armonia con el bien comun.

Articulo 89.- DESTINO DE SUELOS URBANOS

Las tierras que son susceptibles de convertirse en urbanas solamente pueden destinarse a los fines previstos en
la zonificacion aprobada por la municipalidad provincial, los planes reguladores y el Reglamento Nacional de
Construcciones. Todo proyecto de urbanizacion, transferencia o cesion de uso, para cualquier fin, de terrenos

urbanos y suburbanos, se sometera necesariamente a la aprobacion municipal.

C.T.U.O. de la Ley de Procedimiento Administrativo General, Ley 27444

Conforme a los numerales 117.1, 117.2 y 117.3; las que mencionan:

Cualquier administrado, individual o colectivamente, puede promover por escrito el inicio de un procedimiento
administrativo ante todas y cualesquiera de las entidades, ejerciendo el derecho de peticién reconocido en el
articulo 2 inciso 20) de la Constitucion Politica del Estado.

El derecho de peticion administrativa comprende las facultades de presentar solicitudes en interés particular del
administrado, de realizar solicitudes en interés general de la colectividad, de contradecir actos administrativos, las

facultades de pedir informaciones, de formular consultas y de presentar solicitudes de gracia.

Este derecho implica la obligacién de dar al interesado una respuesta por escrito dentro del plazo legal.

1.2.2. NORMAS DE ORDENAMIENTO URBANO NACIONAL
A. Ley 31313, Ley de desarrollo Urbano Sostenible
Conforme al segundo parrafo de la Ley antes citada, la que menciona:
Las Municipalidades Provinciales pueden aprobar de manera excepcional cambios de zonificacién especificos o asignar
zonificacion con el objetivo de promover el desarrollo concreto y formal de proyectos de interés social ycomunitario
en el &mbito de su jurisdiccidn, siempre que cumplan con el criterio de anélisis integral que aprueba el reglamento de
la presente ley.
ARTICULO 37. MODIFICACION DE LA ZONIFICACION
La zonificacién no puede modificarse salvo en el marco de la actualizacion 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
debera ser como minimo de una vez al afio, siempre considerando el anélisis integral del ambito de los Planes de
Desarrollo Urbano.
Las Municipalidades Provinciales pueden aprobar de manera excepcional cambios de zonificacién especificos o
asignar zonificacion con el objetivo de promover el desarrollo concreto y formal de proyectos de interés social y

comunitario en el &mbito de su jurisdiccion, siempre que cumplan con el criterio de analisis integral que aprueba el
reglamento de la presente ley.




B. Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible, aprobado
mediante D.S. N°012-2022-VIVIENDA.

El presente Reglamento tiene por objeto regular los procedimientos técnicos que siguen los Gobiernos Locales
a nivel nacional, en el ejercicio de sus competencias en materia de planeamiento y gestion del suelo, de
acondicionamiento territorial y de desarrollo urbano de sus circunscripciones, a fin de garantizar la
armonia entre el ejercicio del derecho de propiedad predial y el interés publico.

En esa linea, este procedimiento se adecuara al Art. 122, 123, 124, y 125 del presente reglamento que

a la letra dicen:

Articulo 122.- Modlificacién de la zonificacion

122.1. La modificacion de la zonificacién, que incluye el conjunto de normas y parametros urbanisticos y edificatorios, se
realiza en el marco de la actualizacion de los Instrumentos de Planificacién Urbana, segun lo establecido en los articulos
41, 48 y 55 del presente Reglamento.

Esta actualizacion se realiza, como minimo, una vez al afio.

122.2. La modificacion especifica de la zonificacion, 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 analisis integral:

1. Proyectos de inversion declarados de caracter 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 analisis integral al que hace referencia el articulo 37 de la Ley esta referido a la evaluacion que
realizan las municipalidades, considerando:

1. El impacto que generan las modificaciones de zonificacion en el ambito de estudio del plan respectivo.

2. Elimpacto que generan las modificaciones de zonificacion en los componentes del plan vigente.
3. La zonificacion vigente y los usos de suelo predominantes en la zona colindante o de influencia directa a la
modificacion.

4. El grado de consolidacion de la zona colindante o de influencia directa a la modificacion, 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 visién y el modelo de desarrollo del plan vigente.

122.4. Las solicitudes de modificacion de zonificacion especifica pueden presentarse en cualquier momento del afio.
122.5 La modificacién de la zonificacién producto de una zona declarada como de riesgo no mitigable es automatica tal
como refiere el articulo 95 del presente Reglamento, debiendo incorporarse dicha modificacién en el plan
correspondiente.

Articulo 123.- Propuestas de la modificacién de zonificacion

123.1. La modificacion 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 jurisdiccién se encuentran ubicados los predios.

123.2. La solicitud debera ser presentada a la municipalidad correspondiente, la cual contiene la propuesta de
zonificacion con su respectivo sustento técnico, que debe incluir el anélisis 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 que comparten la misma via local o los predios colindantes que estén ubicados en ambos frentes de
manzana.

123.3. La solicitud de modificacion de zonificacion puede referirse a uno o mas componentes de la zonificacion:
tipologia de zonificacion, Indice de Usos para la Ubicacion de Actividades Urbanas o los parametros urbanisticos
y edificatorios contenidos en el Reglamento de Zonificacion.

C Decreto Legislativo N° 1674; Modifica la Ley N° 31313, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible, publicada
el 28 de setiembre del 2024 publicada en el diario oficial El Peruano.

El Decreto Legislativo N° 1674 tiene por objeto modificar la Ley N° 31313 con el fin de impulsar la
planificacion de las ciudades y los Centros Poblados, en el ambito urbano y rural, asi como la
implementacion de los instrumentos de gestion de suelos y financiamiento urbano, impulsando el
cierre de brechas en vivienda e infraestructura.

Art. 37.- Modificacion de la Zonificacion

37.1. La zonificacion se modifica con el debido sustento técnico y en base a la periodicidad y procesos establecidos en
el respectivo Reglamento de la Ley.

37.2. La modificacion de la zonificacion se realiza mediante una actualizacién del Instrumento de Planificacion Urbana
en caso el andlisis integral determine que se producen cambios sustanciales al Instrumento de Planificacion.

37.3. En caso la modificacion de zonificacidn no produzca cambios sustanciales el respectivo Reglamento de la Ley
determina la periodicidad de su evaluacién, salvo en el caso de cambios de zonificacion especificos.

37.4. Las Municipalidades Provinciales pueden aprobar de manera excepcional cambios de zonificacion especificos o
asignar zonificacién con el objetivo de promover el desarrollo concreto y formal de proyectos de interés nacional, social
y comunitario en el ambito de su jurisdiccion, siempre que cumplan con el criterio de analisis integral que aprueba el
respectivo Reglamento de la presente ley”.

D Reglamento Nacional de Edificaciones (R.N.E.)

ElI RNE tiene por objetivo normar los criterios y requisitos minimos para el disefio y ejecucioén de las
habilitaciones urbanas y edificaciones, permitiendo de esta manera, una mejor ejecucion de los planes
urbanos. Es la norma técnica rectora en el territorio nacional que establece los derechos y
responsabilidades de los actores que intervienen en el proceso edificatorio con el fin de asegurar la
calidad de la edificacion.

1.2.3 NORMAS LOCALES

a. Plan de Desarrollo Urbano Sostenible de Ica; aprobado con Ordenanza Municipal N°015-2022-
MPI., de fecha 15/12/2020

b. TUPA: Texto Unico de Procedimientos Administrativos. - “CAMBIO DE ZONIFICACION DE
TERRENOQ?”, Cddigo: PA11684102




1.3 Objetivos del Estudio
1.3.1  General

Sustentar el Cambio y/o Modificacion de la zonificacion aprobada en el Plan de Desarrollo Urbano
Sostenible de Ica; aprobado con Ordenanza Municipal N°015-2022-MPI., de fecha 15/12/2020, para los
predios denominados “LAS DELICIAS” y “PAPAYITO", de propiedad de los Sres. Nicanor Gutiérrez

Escalante y esposa, de:
ZA: Zona Agricola a: CV: Comercio Vecinal.

Propuesta formulada previamente por sus propietarios, para tramitar mediante la Ley de Regulaciénde
Habilitacidn Urbana y de Edificacion; la respectiva licencia conforme su finalidad y segun lo estipula la Ley
N2 31313 “Ley de Desarrollo Urbano Sostenible y el D.S. 012 - 2022 - Vivienda, Reglamento de

Acondicionamiento Territorial y Planificacion Urbana del Desarrollo Urbano Sostenible

1.3.2  Especifico

» Garantizar la consolidacion del ambito de influencia mediato e inmediato, generando dinamica

urbana en el Sector Santa Rosa del Distrito de La Tinguifia.

» Proponer un cambio de zonificacidn sustentado en el tipo especifico CV: Comercio Vecinal,

que satisfaga la necesidad del propietario.

» Justificar técnica y legalmente la predisposicién urbana del terreno de estudio con fines de

Comercio Vecinal.

» Lograr la integracion fisica y funcional del terreno al area de expansion urbana del sector.

Il ANTECEDENTES

2.1. De la Titularidad de los Predios

LAS DELICIAS: Ubicado en el sector Santa Rosa, U.C. N2 16922, Distrito de La Tinguifia. Partida Registral N
40002916. Inscrita en la seccién especial de predios rurales con un area de Ha. 0.2432. Dominio inscrito a
favor de la sociedad conyugal conformada por ANGELA MARIA JULISSA INJANTE NAVARRO y NICANOR
GUTIERREZ ESCALANTE.

PAPAYITO: Ubicado en el sector La Tinguiia U.C. N2 16921, Distrito de La Tinguifia. Partida Registral N
11020164. Inscrita en la seccién especial de predios rurales con un area de Ha. 0.1000. Dominio inscrito a
favor de la sociedad conyugal conformada por ANGELA MARIA JULISSA INJANTE NAVARRO y NICANOR
GUTIERREZ ESCALANTE.

2.2. Zonificacion segun Plan Vigente: De acuerdo al plan de desarrollo urbano vigente de la ciudad
de Ica, los predios en consulta se encuentran y/o son partes de una zonificacion agricola.
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3.1. Ubicacion Geogréfica y delimitacion politica. -

El distrito de La Tinguifia geograficamente se encuentra ubicado en el extremo Noreste de la ciudad de
Ica, sobre la interseccion del paralelo 14°01°57” de latitud sur con el meridiano 75°43°34” de longitud
Oeste y su altitud promedio es de 440 m.s.n.m.

Delimitacion politica:

* Por el Norte con el distrito de San José de Los Molinos.

* Por el Este con el distrito de Yauca del Rosario.

* Por el Sur con el distrito de los Aquijes v el distrito de Parcona.

s Por el Oeste, con el Rio Ica.

HUAYTARA

PISCO [  sanuAvARufST -~
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3.2. Division Politica y Geogréfica. -

La Tinguifia tiene 16 caserios y su espacio territorial abarca desde el Puente Socorro, pasando por el
Cauce Incaico de la Achirana, hasta la Quebrada de Cansas, al pie de los contrafuertes andinos.

Sus caserios son: La Maquina, San José de Cordero, Los Romanes, Manco Capac, Sefior de Luren,
Buenos Aires, Santa Barbara, Chalet - Tacama, Ledn de Vivero, Las Mercedes, La Fundicion Baja,
Chanchajalla, La Bambaren, San Idelfonso y los Lunas.

3.3. Superficie. -

Tiene una extension de 9,834 hectareas que constituye el 1.25% de la extension total de la Provincia de
Ica (789,405 has).




3.4. Limites. -

Por el Norte con el distrito de San José de Los Molinos, mediante una linea de E a O que partiendo de la
interseccion de las estribaciones de la Cordillera Occidental (cota 10.8 del C? "Los Puntados". Carta
Nacional al 200 mil) con los terrenos de la Hacienda. "Cordero Alto", desciende hasta la entrada del
Callején o Camino denominado "Los Romanes", siguiendo por este Callejon hasta el Puente "Santa
Rosa" sobre el cauce del rio La Achirana, continuando después por el Callejon que separa la Hacienda
Santa Rosa, comprensién del distrito de "San José de Los Molinos", de los fundos "Tinso" y "Checo",
incluso en el Distrito en proyecto, terminando en el rio Ica.

Por el Este, con el distrito de "Yauca del Rosario", siguiendo de Norte a Sur la linea de alturas no mayores
de 406 metros hasta la interseccion con el limite del Distrito de Los Aquijes (Curva maestra al Este del
Cuello 2 del Cerro del Frayle, Carta Nacional al 200 mil).

Por el Sur, con el distrito de Los Aquijes mediante de una linea de Este a Oeste, que, partiendo de la
curva maestra antes descrita, desciende por la cortadura de la acequia "La Zorrilla", prolongandose por
los limites del caserio de "Parcona" y Hacienda Afiamias, hasta el barrio de Chanchajalla, de cuyo punto
prosigue por el camino real que conduce al Fundo "Campos", siguiendo por los limites de este fundo
hasta llegar al Rio Ica y,

Por el Oeste, con la cortadura del Rio Ica.

SAN JOSE DE LOS MOLINOS 1

San José de Los Molinos

 SANJUAN .
BAUTISTA

Guadslupe

""" San Juan Bautista LATINGUINA
Subtanjalla
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" Pascona |
. PARCONA |
’ LOS AQUIJES preerte YAUCA DEL ROSARIO
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3.5. Accesos. -

Desde el centro de la ciudad de Ica, se accede al distrito por la via denominada Finlandia y Av.
Prolongacién Grau, distancia aproximada de 5 km.

El distrito cuenta ademas con red vial departamental que conectan hacia ella y hacia otros distritos limites,
Red PE-1SC que se inicia en el Pte. Los Maestros, parte de la Av. Acomayo, Prolongacion Grau, Av.
Armando Revoredo de la Tinguifia, para proseguir hacia el distrito de San José de los Molinos, Huamani,
Ramadilla, hasta el centro poblado de Ayavi.




3.6. Creacion Politica. -

La creacion del Distrito de La Tinguifia fue mediante promulgacion de Ley N.2 13791, un 28 de diciembre
de 1961, firmado por Don Manuel Prado Ugarteche, en ese entonces presidente de la Republica.

3.7. anélisis Poblacional y de viviendas.

Sobre la densidad poblacional en el sector, esta va en aumento por el rapido desarrollo urbano en los
alrededores, de acuerdo con la informacién contenida en el portal GEOPLAN, se puede determinar que
la densidad poblacional varia entre 117 a 598 habitantes por hectarea en promedio, siendo los sectores
con densidades mayores a la mencionada los que se emplazan en las primeras habilitaciones urbanas
desarrolladas en el sector denominado San lldefonso.

Los sectores urbanos en el distrito de La Tinguifia son de reciente desarrollo, en especifico durante las
dos ultimas décadas, (Villa Club, San lIdelfonso, Campo Sol, entre otros), en dichas &reas las
construcciones caracteristicas son en su mayoria edificadas en sistemas constructivos tradicional
(albanileria confinada, concreto armado, entre otras) que se disponen en alturas de entre 1y 2 pisos,
dependiendo del nivel de consolidacién en cada sector.

Existen ademas otras areas urbanas en el sector inmediato, las cuales destacan por edificaciones de
sistemas constructivos convencionales, pero también con participacion de edificaciones de adobe, por
ser areas de mayor antigliedad, mediados del siglo XX, estas zonas destacan por poseer edificaciones
de una altura de 1 piso en promedio, como es el sector de Chanchajalla, Zona Alta La Tinguifia y
alrededores.
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3.8. Proyecciones de la poblacion a corto, mediano y largo plazo. -

Las proyecciones de poblacién constituyen un elemento de importancia fundamental no solo para los
usuarios privados, sino también los sectores gubernamentales, en particular para las areas de
planificacion y desarrollo, ya que permiten conocer la probable evolucion cuantitativa de la poblacion
como antecedente para propiciar y orientar la transformacion cualitativa y el desarrollo integral de la
sociedad futura.

El Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI), en cumplimiento de su funcién como ente rector
del Sistema Estadistico Nacional del pais, presento una publicacién, la metodologia y los principales
resultados de las proyecciones de poblacion a nivel distrital del pais; elaboradas a partir de los resultados
de los Censos Nacionales: XII de Poblacién y VII de Vivienda ejecutado el 22 de octubre del 2017.

Los resultados del Censo Nacional 2017 evidenciaron una dindmica demografica diferente a la
considerada en las ultimas proyecciones basadas en el Censo 2007. Estos cambios son de distinta
naturaleza y estan relacionados a procesos, tales como, la urbanizacién de la poblacion y la migracién
tanto interna como internacional. A esto se suma el hecho de que la omision censal fue mayor en algunas
areas del pais Considerando estos aspectos, el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI),
inicié un proceso para la elaboracién de nuevas estimaciones y proyecciones de la poblacion por distritos.
Por ello, y continuando con la difusion de las proyecciones de poblacién publicados, en esta oportunidad
el INEI puso a disposicién de los usuarios el Boletin Especial N® 26 titulado Peru: Proyecciones de
Poblacién, Segun Departamento, Provincia y Distrito, 2018-2020, el cual contiene las proyecciones de la
poblacién hasta el nivel distrital, datos estadisticos que se adjunta en el siguiente cuadro.




PER(: POBLACION TOTAL PROYECTADA AL 30 DE JUNIO DE CADA ARO,
SEGLUN DEPARTAMENTO, PROVINCIA Y DISTRITO, 2018 - 2020

Ubigeo Departamento, provingia y distrito 2018 | 2019 | 2020

101103 CHACABAMBA 1092 901 898
101104  APARICIO FOMARES 082 4857 4754
101105 JAGAS CHIGO 1118 1062 1006
101106 OBAS 4002 384 3684
101107 PAMPAMARGA 1138 1087 506
101108 CHORAS 2072 1971 1860
110000 ICA 923175 850 100 975 182
10100 ICA 421151 433860 45752
Toi0T IR T60 268 164 668 168 765
140102 1A TINGUIRA 43 141 44680 4 164
10103 LOS AQULES 23802 24761 25 686
10104  OCUCAJE a847 4908 5141
10105 PACHACUTEC 7838 8070 8284
10106 PARCONA 58 266 56 264 60173
10107 PUEBLONUEVO 8620 7220 7513
10108 SALAS 27610 29 202 30 467
10106 SAN JOSE DE LOS MOLINOS 7616 781 7880
HOMD AN JUAN BAUTISTA 14928 15246 15527
HOM SANTIAGO 20 524 30262 30633
HOMZ  SUBTANJALLA 20864 31277 32666
HoMa  TATE 4075 5085 5184
1014 YAUCADEL ROSARIO 1232 1247 1260

_

El propdsito de estas proyecciones es atender la demanda de datos de poblacion a diversos niveles de
desagregacion y con diversos tipos de regionalizacién. Los datos distritales permiten disponer de
informacidn para cualquier unidad geografica definida con los distritos que la constituyen.

Para este afio 2024, el INEI a publicado estadisticas con informacion de la poblacién actual del Distrito
de la Tinguifia y que permiten determinar el crecimiento poblacional de este distrito.

ICA ICA LA TINGUINA 54207
C.5.La Tinguifia 48816
P.5.5anta Barbara 4092
P.5.Chanchajalla 1299

3.9. Requerimiento de Suelo para expansién urbana. -

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

Esta necesidad y demanda de servicios ha generado, en la mayoria de los casos, intervenciones o
soluciones informales, que no se ajustan al marco legal vigente y que impulsan el aumento del comercio
informal, ambulatorio y desarrollos industriales que no cumplen con los parametros minimos de
seguridad, ni la generacidn de empleo de calidad y 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 dafios al ecosistema y el entorno inmediato, por no ser materia de
una real planificacién en la ubicacién de dichos desarrollos.




Es por ello que el objetivo es el de generar, dentro del marco normativo actual, suelo apto para habilitar
y edificaciones con fines comerciales, industriales y productivos en zonas aptas y con potencial para este
tipo de desarrollo, que cuenten con adecuados accesos, integracion a la trama urbana, y que posea las
facilidades para la conexion a servicios basicos, el cual supla la demanda de nuevos equipamientos
industriales y para desarrollo de manufactura, que asimismo coadyuven con el desarrollo econémico del
distrito y la provincia, por consiguiente, la mejora de la calidad de vida de la poblacion.

En el Distrito de la Tinguifia se ha dado una evolucion paulatina de los usos del suelo, pasando desde
sectores de usos agricolas, hacia usos con mayor influencia residencial, comercial y los usos
complementarios que lo comprenden, esta evolucion se demuestra con la necesidad de acceso a nuevas
viviendas y sus equipamientos, por una brecha de oferta tanto cuantitativa como cualitativa.

En la data grafica del GEOCATMIN se expone informacion referente al uso del suelo, resaltandose que
por el limite Norte y Oeste se dispone de suelos de uso agricola y que seran de largo crecimiento para el
desarrollo urbano y equipamientos.

Vista aérea Condominio Villa Club - Tinguifia - Ica.




IV.- CARACTERIZACION DEL LOS PREDIOS Y SU ENTORNO
4.1. Ubicacién geografica del area de estudio. -

Los predios se encuentran ubicados en el sector Santa Rosa, denominados LA DELICIAS con UC N
16922 y EL PAPAYITO con UC N2 16921, ambos contiguos y que pertenecen al distrito de la Tinguifia,
Provincia de ICA y departamento de ICA.

4.2. Areay perimetro de los predios. - El predio Las Delicias posee un area de 2432.00 m2y el predio El
Papayito tiene un area de 1000.00 m2, acumulados tienen un area total de 3432.00 m2 y un perimetro
de 262.47 ml. Ambas propiedades pertenecen al Sr. Nicanor Gutiérrez Escalante y esposa Sra. Angela
Maria Julissa Injante Navarro.

AREA:-3418.34 m2
PERIMETRO: 262.47 ml.




4.3. Accesibilidad. -

La Avenida Finlandia (Los Lunas) es la via principal de acceso, prosigue otra calle denominada Avenida
Principal, de doble sentido que accede a la Urbanizacion Villa Club y Urbanizacién Parques del Sol, esta
via se conectara con la Av. Chanchajalla con la que se integra a la trama urbana proyectada en este
sector.

Imagen. - cruce Av. Finlandia con Av. Principal (lado izquierdo).




Imagen. - Inicio Av. Principal de acceso a Urb. Villa Club y otros.

Imagen: Av. Principal sobre el que se ha construido la Portada de Ingreso Urb. Villa Club

4.4. Usos actuales del suelo. -

En el sector Santa Rosa, Los Lunas, se ha dado una evolucion paulatina de los usos del suelo, pasando
desde sectores de usos agricolas, hacia usos con mayor influencia residencial, comercial y los usos
complementarios, esta evolucion se encuentra sustentada en la necesidad de acceso a nuevas viviendas
por una brecha de oferta tanto cuantitativa como cualitativa y su correspondiente equipamiento.
Actualmente el suelo que solicitamos cambio de zonificacion tiene signado como Zona agricola (ZA)
definida como area destinada para la agricultura.
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Imagen.- Mapa de Zonificacién del Distrito De La Tinguifa.
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Imagen. - uso actual de los predios las Delicias y predio El Papayito, inmueble cercado y de uso comercial.

4.5. Accesos a los servicios publicos y basicos. -
a. Limpieza publica.

La Municipalidad Distrital de La Tinguifia cumple con la limpieza de las vias publicas de la zona, realizan
el recojo de residuos sélidos de acuerdo al horario programado por dias. La Municipalidad tiene los
equipos apropiados para realizar este servicio (camién compactador) que permite vivir en un distrito
ordenado y limpio.




b. Transporte. -

En el sector conviven 2 modalidades generales de transporte, el publico urbano y el transporte privado,
sobre el primero cabe destacar que este se constituye tanto por el transporte colectivo, como el de taxis.
El transporte publico urbano, tiene como rutas principales Ica - la Tinguifia. Sobre la infraestructura
necesaria para la prestacion del servicio, es importante mencionar que la misma es aun deficiente y se
encuentra en proceso de consolidacién, no se han definido adecuadamente las areas destinadas a
paraderos, la sefalizacion vial y demas, que se encuentran pendientes de mejora e implementacion.

Imagen. - Taxis, Mototaxis, Combis, son los medios de transporte que prevalecen en este sector (Av.
Finlandia).




c. Agua y Desagiie. -

El terreno se emplaza sobre un sector cercano a las redes de agua y desaglie, destaca la ejecucion de
una nueva infraestructura para la prestacion de estos servicios, entre la que resalta actualmente un
reservorio tipo tanque enterrado y un pozo tubular que se encuentra cerca al inmueble y a corto plazo se
encuentra proyectado la construccion de un reservorio elevado de una capacidad de 1100.00 m3. Las
redes domiciliarias existentes han sido ejecutadas en el marco de los nuevos desarrollos inmobiliarios
del sector (Urb. Villa Club y Urb. Los Parques del Sol). Precisandose ademas que el desarrollo de los
detalles de las condiciones de dotacion del servicio fue emitido por la EPS EMAPICA.

Respecto al servicio de desaglie, la urbanizacion Villa Club a construido un colector de PVC UF de
diametro 315 mm. Trazado desde Villa Club hasta el cruce de la avenida siete con la avenida Finlandia,
por lo que el sistema de desagile actual se ejecuta por gravedad.

Imagen. - Pozo de agua potable que abastece al sector




e. Energia eléctrica. -

El terreno se emplaza sobre un sector colindante a las redes de energia eléctrica tanto en lo que respecta
a lineas de media tension, asi como las conexiones y tendido de red domiciliaria y alumbrado publico, se
destaca también el rapido incremento de la cobertura eléctrica en la zona, en el marco de las nuevas
habilitaciones urbanas desarrolladas, cabe destacar que, en el recorrido de las Avenidas cercanas al
predio, se emplazan lineas eléctricas de media tension. Precisandose ademas que el desarrollo de los
detalles de las condiciones de dotacion del servicio se contendra en el certificado de compatibilidad de
ELECTRO DUNAS.

Imagen. - Mapa de Red Eléctrica.

Imagen. - Av. Principal con instalacion de postes en media y baja tension.




4.6. Dotaci6n de equipamientos urbanos. -
EQUIPAMIENTO DE EDUCACION.

El distrito de La Tinguifia posee una amplia oferta educativa en los niveles educativos basica, nivel de
educacion primaria y nivel de educacién secundaria, en concordancia con los altos niveles de crecimiento
poblacional de la ciudad, esta oferta educativa se emplaza especialmente en los sectores mas
consolidados cercanos al terreno.

Imagen. - Mapa De Ubicacién De Centros Educativos Cercanos.
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NORMATIVA PERUANA: EQUIPAMIENTO EDUCATIVO - INSTITUCION: MINISTERIO DE EDUCACION

Tipo

Edades

Caracteristicas

Area

Terreno

Area de
influenci
a

Ancho
min
Terreno

1. EDUCACION BASICA REGULAR

a. Atencion escolarizada (Ministerio de Educacion. Reglamento de la educacion basica Regular. Peru

- Lima, 2005):
, ., .. 2 m2
Cuna 90 dias a Educacion, salud, nutriciény por
3 afios psicologia. nifo
Técnico pedagdgico
Jardin 3ab complementado con salud, 800m2 | 500m 20 m
afos alimentacién, desarrollo bio- 3m2
sicomotor y socio — emocional. por
, Atienden a los 2 anteriores nifo
, 90 dias a .
Cuna Jardin - mediante 1 sola
6 afios . o,
administracién.
b. Atencion No Escolarizada (Ministerio de Educacion. Directiva N° 207 — DINEIP / 2005)
2a4
P .
rogramas Ludotecas Infantiles, con m2wp0r
Infantiles Menores . . nifo
o N ambientes cubiertos o noy
Comunitario a 6 afos . . . (menor
. juegos activos y pasivos. a
60m2)
Programa Integral de Atencion
Proaramas Temprana con Base en la
9 Familia (PIETBAF), Programa 1,000 m2 1,500 m 20m
de Menores )
- . Integral de Educacién 62 m2
Educacion a 3 afnos
Intearal Temprana (PET o Wawa
9 Pukiliana), Salas de
Estimulacién Temprana (SET).
Programas 3a6afos | Programa No Escolarizados de
dg I.Educaaon Educacion Inicial (PRONOEI) 120 m2
Inicial para zonas
periurbanas vy
rurales.
Il. NIVEL DE EDUCACION PRIMARIA
Grado 1° 35-40
2° I
y No mayor de 630 alumnos. alumno 2000
cicLo Area polideportiva min. 44x22 | °* aula."| 6,000 m2
P P ’ 1.64m2 | (detener | 30 min,
metros.
X 203 de
. 40m.
alumno pisos transport
CICLO IV Graodo 3 puede e
y 4 ser
CICLO V Graodo 5 menor)
y6
I11. NIVEL DE EDUCACION SECUNDARIA
Grado 1° 2500 a
ICLO VI o '
clcLo y2 Entre 400 y 800 alumnos, | 35-40 10,000
podria llegar hasta 1,050 (30 | alumno | m2 (de 45 min
grupos de 35 alumnos). | sx aula. | tener 2 a de
, . 60m.
CICLO VI Grado 3°, | Temporalmente, podrian tener | 1.64 m2 | 3  pisos | transport
4°y 5° hasta 1,200 | x pueden e
alumnos (30 alumno | ser
grupos de 40). menor)




Normativa Peruana: Equipamiento Educativo. Fuente: Sistema nacional de estandares de
urbanismo.

CUADRO DE COBERTURA - EQUIPAMIENTOS ACTUALES EDUCACION

ESTABLECIMIENTO DE CATEGORIADE | DISTANCIA TIEMPO DE ATENCION
EDUCACION ESTABLECIMIENTO AL DESPLAZAMIENTO DE
PROYECTO (minimo). SERVICIO
COLEGIO JEAN PIAGET- 3 Minutos en
SECUNDARIA Institucion Educativa 500 m transporte y/o 500 Si Cumple

m de Distancia
5 Minutos en

Institucién Educativa 800 m transporte y/o 800 Si Cumple
m de Distancia

COLEGIO TALENTOS
MAGISTER

p 5 Minutos en
INSTITUCION EDUCATIVA L, . .
Institucién Educativa 1.0 Km transporte y/o 1.0 Si Cumple
HERLINDA MALPARTIDA . .
Km de Distancia
TORIBIO 22309
5 Minutos en

LLE.P. SANTA LUCIA  |nstitucién Educativa 1.1 Km transporte y/o 1.1 Km Si Cumple
de Distancia

Cuadro. - Cobertura de Equipamiento Educativo.

EQUIPAMIENTO DE SALUD.

El distrito de Ica posee una oferta de salud en todos los niveles de atencidn, bajo administracion del
MINSA, equipamientos de salud representativos de la region, tales como el Hospital Socorro, entre otros
equipamientos de importancia en el primer nivel de atencion y que atiende referencias del centro de salud
del distrito de la Tinguifa.

|




Imagen. - Hospital Santa Maria del Socorro - Ica.

TAL SANTARBRIA
SOCO!{RO

Imagen. - Mapa De Ubicacidon del Centro de Salud mas Cercano - La Tinguifa.

GOBERNOREGINALDEKA -
IcENYRo DESALUDLAT \NGU\NAI

©)

Imagen. - Centro de Salud La Tinguifia




EQUIPAMIENTO COMERCIO - OTROS USOS - RECREACION.

El desarrollo de nuevos proyectos habitacionales en el distrito de la Tinguiia ha permitido que se
promueva un rapido crecimiento del sector comercial, tanto a un nivel zonal como vecinal, esta actividad
comercial se ha dado con mayor relevancia en los rubros servicios, de restaurantes, hoteles y otros
afines, desarrollo visto especialmente en la Avenida Finlandia del distrito de la Tinguifia.

Respecto al equipamiento de Otros Usos, debido a la buena conectividad existente con el centro de Ica
y el distrito de la Tinguifia, se han desarrollado infraestructuras para dar servicio a buena parte de la
poblacién de la provincia, estos equipamientos se dividen entre los de caracter publico (comisarias, sedes
administrativas de gobierno, Iglesias) asi como de caracter privado (clubes, centros deportivos,
esparcimiento); entre otros.

Asimismo, existe oferta de espacios para uso recreativo en el distrito de la Tinguifia, con énfasis los
ubicados en las nuevas habilitaciones urbanas desarrolladas, las cuales contemplan aportes
concentrados de recreacion publica, tales como parques, estadios deportivos, entre otros donde se han
dispuesto infraestructura y mobiliario urbano necesaria para su funcionamiento.

Imagen. - Estadio De La Tinguina.




Imagen. - Mapa De Equipamiento y Afluencia de Comercio.

Imagen. - equipamiento comercio - servicios, esquina Av. Rio de Janeiro con Av. Lisboa - Distrito La Tinguifia.




V.- PROPUESTA DE CAMBIO DE ZONIFICACION.

5.1. Objetivos de cambio de zonificacién.

De acuerdo con lo precisado en el marco del instrumento normativo vigente, PDU de la provincia de Ica
(2020 - 2030), se tiene que el mismo indica un conjunto de objetivos generales y especificos para el
desarrollo integral de la provincia, tal como se describe a continuacién:

Componentes

especificos Objetivos estratégicos

Objetivos estratégicos especifico

OE1. Promover una adecuada gestion
de riesgos y un manejo sostenible de
los RRNN

Uso del suelo/Gestion de riesgos

» Reducir de la exposicion al riesgo alto y muy alto
« Promover condicion de habitabilidad adecuadas para la
poblacion con un enfoque de vivienda segura y sostenible
« Fomentar el aprovechamiento sostenible de los recursos
Naturales

OE2. Promover una ocupacion del
territorio con estandares normativos,
criterios econdmicos, ambientales y
sociales y con control politico y social

jentos y
Servicios Basicos

Equipa

Movilidad y
Transporte

OE4. Pmmover el turismo con enfoque
‘a los potenciales econémicos,
ambientales y paisajisticos del terrl(orio
Promoclbn alainnovacion

Econdmico Productivo

« Implementar alternativas para el desarrollo de programas
integrales de vivienda social
+ Cerrar la brecha de servicios basicos

. Fqnalecer las relaclonas prcducuvas g
* Promover la investigacion y la gestion del conocimiento

= Fomentar el turismo en tomo a los atractivos paisajisticos,
cullutales y econdmicos de lca

OES. Fortalecer los gobiemos locales
para que cuenten con capacidad de
gestion urbana y fomento a la
participacion ciudadana para el
desarrollo de ciudades respetuosas,
transparentes, con identidad de sus
pobladores y cultura social

Marco Institucional - Centros
Poblados

* Generar capacidades institucionales que permitan
garantizar una gestion eficiene y efectiva

* Promover programas de capacitacion

+ Fortalecer los instrumentos de planificacion y regulacion
del territorio

Objetivo General

“Mejorar la calidad de vida de la poblacion a través del acceso a servicios basicos de calidad, la igualdad
de oportunidades y el fortalecimiento y modernizacion del estado y la participacién ciudadana”

En el marco de este conjunto de objetivos que precisa el PDU Ica (2020 - 2030) la presente propuesta de
Modificacion de Zonificacion Especifica se relaciona de manera directa con el citado objetivo general y
contribuye con los objetivos estratégicos 1, 2y 3 de acuerdo con lo siguiente:

Objetivo Estratégico Especifico 1.

La propuesta de Modificacién de Zonificacion tiene como finalidad el enmarcar los procesos de
crecimiento urbano de la ciudad en linea con la formalidad, siguiendo lo dispuesto en la Ley 29090 y su
reglamento, realizando la correspondiente evaluacion de riesgos y la mitigacion de estos, adecuandose
a los parametros que disponga la regulacion existente y las propuestas técnicas y funcionales conforme
las potencialidades y caracteristicas del sector.




Imagen. - Desarrollo de Habilitaciones Urbanas en el sector — Santa Rosa - la
Tinguifa.

Objetivo Estratégico Especifico 2.

El desarrollo del proyecto de cambio de zonificacién agricola (ZA) a zona de comercio vecinal (CV) surge
debido a la creciente demanda impulsada por el rapido crecimiento poblacional y el ya preexistente déficit
de vivienda, esta necesidad se centra en especifico en habilitaciones urbanas para primera vivienda que
en todos los casos se desarrollan en conjunto con la debida dotacion de servicios bésicos, aportes
reglamentarios, vias y demas equipamiento e infraestructura urbana necesaria para el correcto
desenvolvimiento de estas nuevas &reas urbanas de la ciudad, siendo el presente requerimiento
complemento para estas habilitaciones consolidadas y otras en proceso, que brindaran servicios y/o
equipamiento de recreacion.

Objetivo Estratégico Especifico 3.

La propuesta de Modificacién de Zonificacion contempla la consolidacion de acuerdo con el gje vial
existente, integrandose a todo el entorno, constituyéndose como elementos de articulacion entre las
nuevas zonas urbanizables, los sectores consolidados con los equipamientos y puntos neuréalgicos para
el desarrollo de actividades complementarias a los usos residenciales planteados, es por ello que nuestro
proyecto genera continuidad con las vias aprobadas.

5.2. Justificacién legal.

La propuesta de modificacion de zonificacion se encuentra sustentada por la siguiente normativa
Nacional.

CONSTITUCION POLITICA DEL PERU.

Articulo 195.- Los Gobiernos Locales promueven el desarrollo y la economia local y la prestacion de servicios
publicos de su responsabilidad, en armonia con las politicas y planes nacionales y regionales de desarrollo.
Son competentes para:

1. Aprobar su organizacion interna y su presupuesto.

2. Aprobar el plan de desarrollo local concertado con la sociedad civil.

3. Administrar sus bienes y rentas.

4. Crear, modificar y suprimir contribuciones, tasas, arbitrios, licencias y derechos municipales,
conforme a ley.




5. Organizar, reglamentar y administrar los servicios publicos locales de su responsabilidad.

6. Planificar el desarrollo urbano y rural de sus circunscripciones, incluyendo la zonificacion,
urbanismo y el acondicionamiento territorial.

7. Fomentar la competitividad, las inversiones y el financiamiento para la ejecucion de proyectos y
obras de infraestructura local.

8. Desarrollar y regular actividades y/o servicios en materia de educacién, salud, vivienda,
saneamiento, medio ambiente, sustentabilidad de los recursos naturales, transporte colectivo,
circulacion y transito, turismo, conservacion de monumentos arqueoldgicos e histdéricos, cultura,
recreacion y deporte, conforme a ley.

9. Presentar iniciativas legislativas en materias y asuntos de su competencia.

10. Ejercer las demas atribuciones inherentes a su funcion, conforme a ley.

LEY N 27783, LEY DE BASES DE LA DESCENTRALIZACION.

Promulgada el 20 de julio del 2,002; La presente Ley organica desarrolla el Capitulo de la Constitucién Politica
sobre Descentralizacion, que regula la estructura y organizacion del Estado en forma democratica,
descentralizada y desconcentrada, correspondiente al Gobierno Nacional, Gobiernos Regionales y Gobiernos
Locales. Asimismo, define las normas que regulan la descentralizacion administrativa, econdmica, productiva,
financiera, tributaria y fiscal.

La Ley de Bases de la Descentralizacién, senala como competencias exclusivas para los Gobiernos locales:

a) Planificar y promover el desarrollo urbano y rural de su circunscripcién, y ejecutar los planes
correspondientes.

b) Normar la zonificacién, urbanismo, acondicionamiento territorial y asentamientos humanos.

c) Administrar y reglamentar los servicios publicos locales destinados a satisfacer necesidades
colectivas de caracter local.

d) Aprobar su organizacion interna y su presupuesto institucional conforme a la Ley de Gestion
Presupuestaria del Estado y las Leyes Anuales de Presupuesto.

e) Formular y aprobar el plan de desarrollo local concertado con su comunidad.
f) Ejecutar y supervisar la obra publica de caracter local.

g) Aprobar y facilitar los mecanismos y espacios de participacién, concertacion y fiscalizacion de la
comunidad en la gestion municipal.

h) Dictar las normas sobre los asuntos y materias de su responsabilidad y proponer las iniciativas
legislativas correspondientes.

i) Otras que se deriven de sus atribuciones y funciones propias, y las que sefale la Ley.

LEY 27867, LEY ORGANICA DE GOBIERNOS REGIONALES.

Promulgada el 18 de noviembre del 2,002; se definen y articulan funciones en materia de vivienda y
saneamiento:

a) Formular, aprobar y evaluar los planes y politicas regionales en materia de vivienda y saneamiento, en
concordancia con los planes de desarrollo de los gobiernos locales, y de conformidad con las politicas
nacionales y planes sectoriales.

b) Promover la ejecucidon de programas de vivienda urbanos y rurales, canalizando los recursos publicos y
privados, y la utilizacion de los terrenos del gobierno regional y materiales de la region, para programas
municipales de vivienda.

c) Incentivar la participacion de promotores privados en los diferentes programas habitacionales, en
coordinacion con los gobiernos locales.




d) Difundir el Plan Nacional de Vivienda y la normativa referida a la edificacidon de vivienda, asi como evaluar su
aplicacion.

e) Ejecutar acciones de promocion, asistencia técnica, capacitacion, investigacion cientifica y tecnoldgica en
materia de construccién y saneamiento.

f) Apoyar técnica y financieramente a los gobiernos locales en la prestacion de servicios de saneamiento.

g) Aprobar los aranceles de los planos prediales con arreglo a las normas técnicas vigentes sobre la materia del
Consejo Nacional de Tasaciones.

h) Asumir la ejecucidn de los programas de vivienda y saneamiento a solicitud de los gobiernos locales.

LEY ORGANICA DE MUNICIPALIDADES Ne 27972

Las Municipalidades son las responsables de promover e impulsar el proceso de Planeamiento para el
desarrollo integral correspondiente a su ambito territorial. La Ley organica de municipalidades se establece
que, los Gobiernos Locales, son entidades basicas de organizacion territorial del Estado y canales inmediatos
de participacion vecinal en asuntos publicos, que institucionalizan y gestionan con autonomia los intereses
propios de las correspondientes colectividades, siendo los elementos esenciales del Gobierno Local, el
territorio, la poblacidn y la organizacion. Ademas, establece como atribuciones:

- Aprobar los Planes de Desarrollo Municipal Concertados y el Presupuesto Participativo.

- Aprobar, monitorear y controlar el plan de desarrollo institucional y el programa de inversiones,
teniendo en cuenta los Planes de Desarrollo Municipal Concertados y sus Presupuestos
Participativos.

- Aprobar el Plan de Acondicionamiento Territorial de nivel provincial, que identifique las dreas urbanas
y de expansién urbana; las dreas de proteccion o de seguridad por riesgos naturales; las dreas
agricolas y las areas de conservacion ambiental declaradas conforme a ley.

- AprobarelPlan de Desarrollo Urbano, el Plan de Desarrollo Rural, el Esquema de Zonificacion de dreas
urbanas, el Plan de Desarrollo de Asentamientos Humanos y demas planes especificos sobre la base
del Plan de Acondicionamiento Territorial.

LEY N2 31313, LEY DE DESARROLLO URBANO SOSTENIBLE
ARTICULO 37. MODIFICACION 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 actualizacién debera ser como minimo de una vez al arfio, siempre considerando el
analisis integral del ambito de los Planes de Desarrollo Urbano.

Las Municipalidades Provinciales pueden aprobar de manera excepcional cambios de zonificacion
especificos o asignar zonificacion con el objetivo de promover el desarrollo concreto y formal de
proyectos de interés social y comunitario en el ambito de 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. 012 -2022 - VIVIENDA.

Articulo 122 .- Modificacion de la zonificacion

122.1. La modificacién de la zonificacién, que incluye el conjunto de normas y parametros
urbanisticos y edificatorios, se realiza en el marco de la actualizacion de los Instrumentos de
Planificacion Urbana, segun lo establecido en los articulos 41, 48 y 55 del presente Reglamento. Esta
actualizacion se realiza, como minimo, una vez al afio.




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 analisis integral: 1.
Proyectos de inversion declarados de caracter 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 mitigacion del riesgo.

122.3. El criterio de analisis integral al que hace referencia el articulo 37 de la Ley esta referido a la
evaluacion que realizan las municipalidades, considerando: 1. El impacto que generan las
modificaciones de zonificacion en el ambito de estudio del plan respectivo. 2. Elimpacto que generan
las modificaciones de zonificacién en los componentes del plan vigente. 3. La zonificacidn vigente y
los usos de suelo predominantes en la zona colindante o de influencia directa a la modificacion. 4. El
grado de consolidacidn de la zona colindante o de influencia directa a la modificacion, considerando,
entre otros, su accesibilidad, acceso a equipamiento urbano, infraestructura urbana, a fin de verificar
si los mismos son suficientes para soportar la modificacion propuesta. 5. Coherencia con la vision y
el modelo de desarrollo del plan vigente.

122.4. Las solicitudes de modificacion de zonificacion especifica pueden presentarse en cualquier
momento del afo.

122.5 La modificacidn de la zonificacidon producto de una zona declarada como de riesgo no mitigable
es automatica tal como refiere el articulo 95 del presente Reglamento, debiendo incorporarse dicha
modificacion en el plan correspondiente.

Articulo 123.- Propuestas de la modificacidon de zonificacion

123.1. La modificacion 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 debera ser presentada a la municipalidad correspondiente, la cual contiene la
propuesta de zonificacién con su respectivo sustento técnico, que debe incluir el analisis 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 que
comparten la misma via local o los predios colindantes que estén ubicados en ambos frentes de
manzana.

123.3. La solicitud de modificacion de zonificacion puede referirse a uno o mas componentes de la
zonificacién: tipologia de zonificacién, Indice de Usos para la Ubicacién de Actividades Urbanas o los
parametros urbanisticos y edificatorios contenidos en el Reglamento de Zonificacion.

- ORDENANZA N°015-2020-MPI, “ORDENANZA MUNICIPAL QUE APRUEBA EL PLAN DE
ACONDICIONAMIENTO TERRITORIAL (2020-2040) Y PLAN DE DESARROLLO URBANO (2020-2030) DE
LA PROVINCIA DE ICA”, DE FECHA DE 15 DE DICIEMBRE DEL 2020.

5.3. Sustento y justificacion de la propuesta.

La propuesta de modificacion de zonificacion, que se ejecuta en los PREDIOS LAS DELICIAS y PREDIO
EL PAPAYITO, SECTOR SANTA ROSA (AREA TOTAL: 3432.00 M2.); (PARTIDA REGISTRAL:
40002916 y PARTIDA REGISTRAL 11020164, UBICADO EN EL DISTRITO DE LA TINGUINA,
PROVINCIA'Y DEPARTAMENTO DE ICA, tiene como finalidad contribuir en el desarrollo del Distrito de
La Tinguifia y la ciudad de Ica, mediante el crecimiento ordenado y sostenible de las &reas urbanas en
beneficio de la poblacién proyectada y aledafia al area materia de la propuesta.

La Modificacién de Zonificacion, responde a la necesidad y alta demanda por acceso a un suelo urbano
y vivienda de calidad, mediante esta propuesta se buscan acortar las brechas cualitativas y cuantitativas
respecto al déficit de viviendas y su equipamiento, proponiendo su desarrollo en zonas compatibles con
los usos residenciales y aprovechando las potencialidades del sector.




La propuesta atraera nuevas inversiones tanto para el desarrollo de los proyectos de habilitacién urbana,
asi como para las edificaciones y otros equipamientos a desarrollar, también alentara y propiciara el
aumento del valor de la propiedad y sera la garantia legal y planificada para la iniciativa empresarial y
comercial en la zona de estudio.

Se contempla el desarrollo formal de un nuevo sector urbano del distrito, con la dotacion correspondiente
de los servicios basicos y otras infraestructuras urbanas necesarias para el desarrollo de las actividades
de caracter residencial, comercial, educativo, entre otras, la propuesta dinamizara las actividades del
distrito de La Tinguifia y de la ciudad de Ica, en especifico el Sector Santa Rosa y la Av. Finlandia, se
proyecta como zona de desarrollo urbano potencial, de crecimiento continuo y sostenible para las nuevas
areas urbanas.

5.5 Zonificacion General.

En el sector Santa Rosa se observa el desarrollo de actividades urbanas, teniendo como
prioridad la consolidacién de la residencialidad y su crecimiento esta enmarcado dentro de la formalidad,
promoviendo un desarrollo sostenible y, que bajo criterios de compatibilidad permita el desarrollo de usos
complementarios al residencial, que permitan brindar servicios a la nueva poblacién proyectada, por lo
tanto, en esta zona se proyecta una dindmica urbana saludable y de crecimiento ordenado y sostenible
en el tiempo, tomando en cuenta las caracteristicas del entorno, donde se estableceran actividades
residenciales, la poblacion proyectada demandara areas de recreacion y entretenimiento.

El objetivo de este proceso de determinacion de la nueva zonificacion COMERCIO VECINAL
(CV) es aprovechar las particularidades positivas y el potencial que tiene el predio, en mérito a su
ubicacion, conectividad, cercania a otros equipamientos, menor exposicion a riesgo de desastres y asi
poder desarrollar actividades de entretenimiento, contribuyendo con el desarrollo de la poblacion que la
habite y que se encuentre en el radio de influencia del proyecto.

VI.- CONCLUSIONES:

- Elterreno ocupa un area total acumulada de 0.3432 ha. Colindando por su frente con la Avenida
Principal (seccion vial 25.00 ml) por lo que no afecta a terceros o vecinos inmediatos, siendo
factible su cambio de zonificacion sin afectacion a sus inmuebles vecinos. D.S. 012-2022 art.
123.2 inc del 1 al 3. Asi como también de acuerdo a EL PLAN DE ACONDICIONAMIENTO
TERRITORIAL (2020-2040) Y PLAN DE DESARROLLO URBANO (2020-2030) DE LA
PROVINCIA DE ICA”, de fechal5 de diciembre del 2020, aprobado por ORDENANZA
MUNICIPAL N°015-2020-MPI.

- Este cambio de zonificacién compromete y responde al requerimiento de inversion privada
mejora la calidad de vida dentro de un espacio de entretenimiento propiciando una mejora en la
vida urbana dentro de su contexto generando un incremento en el valor del suelo de la zona y
desarrollando un proyecto que densificara la zona.

- Estagarantizada la factibilidad de los servicios de agua potable y electricidad, pues en el proceso
de habilitacion urbana de la zona el inmueble cuenta con los servicios de agua potable,
alcantarillado y servicio eléctrico.

- En funcién de los fundamentos técnicos descritos se fundamentan la Propuesta Técnica de
Cambio de Zonificacién concluyendo en que es TECNICAMENTE FACTIBLE el CAMBIO DE
ZONIFICACION DE ZONA AGRICOLA (ZA) A COMERCIO VECINAL (CV) por lo que la
Municipalidad Distrital y Municipalidad Provincial a través de sus areas técnicas debe declarar




la PROCEDENCIA de lo solicitado por el propietario Sr. Nicanor Gutiérrez Escalante y esposa
Sra. Angela Maria Julissa Injante Navarro, remitiendo a instancias superiores para la aprobacion
del Cambio de Zonificacion con la Ordenanza Municipal respectiva (Decreto Supremo N°012-
2022-VIVIENDA - Aprueban el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo
Urbano Sostenible (05-10-2022), TIT. VI Zonificacién art. 125°inc.125.5.)

Finalmente, el Cambio de Zonificacién solicitado ha cumplido con la base normativa establecida
por el Decreto Supremo N°012-2022-VIVIENDA - Aprueban el Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible (05-10-2022), Articulos
122,123,124 y 125Titulo VI: Del Cambio de Zonificacién.

Que es necesario declarar nuestro inmueble como Zona Comercio Vecinal y ademés que, como
respuesta de atencion a la mejora de calidad de vida de la poblacion de este sector, pedimos su
incremento y cambio a Comercio Vecinal (CV), teniendo como finalidad mejorar la calidad de
vida para esta poblacion.

VIl.- RELACION DE PLANOS:

U-01: Plano de Ubicacion y Localizacion.

PT-01: Plano Perimétrico y Topogréfico.

PU-01: Plano Del Usos de Suelo.

PE-01: Plano del Equipamiento Urbano Circundante.

PV-01: Plano de Red Vial - Provincial y Distrital.

PI-01: Plano de la Propuesta de Integracién a la Trama Urbana mas cercana.

VIIl.- ANEXOS

COPIA DNI SR. NICANOR GUTIERREZ ESCALANTE

COPIA DNI SRA. ANGELA MARIA JULISSA INJANTE NAVARRO

TUPA MUNI ICA REQUISITOS “CAMBIO DE ZONIFICACION DE TERRENO”

COPIA LITERAL PREDIO LAS DELICIAS PARTIDA N2 40002916

COPIA LITERAL PREDIO EL PAPAYITO PARTIDA N2 11020164

IMPUESTO ALCABA TRANSFERENCIA

PAGO SERVICIO PUBLICO AGUA POTABLE Y ALCANTARILLADO SEMAPAT LA TINGUINA.
PAGO SERVICIO PUBLICO SUMINISTRO ELECTRICO ELECTRODUNAS NIS 700112481.
CERTIFICADO DE ZONIFICACION Y VIAS N¢ 1152-2024-SGOPC-GDU-MPI.
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