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1. CONSIDERACIONES GENERALES

1.1. INTRODUCCION

El presente estudio tiene como objetivo la elaboracidn de un Planeamiento Integral en
los predios rusticos ubicados en la zona denominada cal y canto a la altura del km.
93.90 de la carretera panamericana sub lote B2 y Terreno A2, distrito de Asia,
Provincia de Carfiete y Departamento de Lima, para ello, en base al D.S. 22-2016-
VIVIENDA que aprueba el Reglamento de Acondicionamiento y Desarrollo Urbano
Sostenible, que regula el proceso de planificacion del desarrollo territorial-urbano, en el
cual se sefalan los componentes requeridos para un plan de esta naturaleza.

El presente documento proporciona los lineamientos técnicos y normativos para un
proyecto urbanistico, adoptando una zonificacién coherente con el uso del entorno
inmediato, una nueva zonificacién y una propuesta vial (interna y externa) que asegure
la plena integracion con el Sistema Vial aprobado, con el objetivo de orientar los
procesos de desarrollo urbano en el marco de una visién de desarrollo sostenible.

1.2 JUSTIFICACION

El distrito de Asiaes uno de los 17 distritos que conforman la provincia de
Caniete, ubicada en el departamento de Lima en el Perq, se encuentra al Centro-Oeste
de la provincia, tiene como limites los siguientes distritos:

Al Norte : Distrito de Mala

Al Sur : Distrito de Cerro Azul

Al Este : Distrito de Coayllo

Al Sur Este : Distrito de Quilmana
Al Oeste : Con el Océano Pacifico

0 B A

Mediante Ley 15112 del 24 de julio de 1964 durante el Gobierno de Fernando
Belalnde Terry, con sede en Capilla de Asia, se crea el distrito de Asia.

A partir de la década de los 80, el distrito de Asia empez6 a experimentar un
proceso de expansion urbana altamente planificado en su zona de playa. Esta
expansion es explicada inicialmente por nuevos vecinos que ocupan sus viviendas de
verano entre los meses de diciembre y abril. Como consecuencia de ello y de la
tendencia de los habitantes de la ciudad de Lima a alejarse del centro de la capital y
buscar lugares mas tranquilos, la principal etapa de expansiéon con motivos de vivienda
de verano se dio hasta fines de los 90.

En este siglo se ha vuelto a potenciar esta tendencia de ocupacion residencial
con fines de segunda vivienda de temporada, amplidndose nuevas viviendas en la
zona de Asia del Mar, pero sobre todo al sur de Asia (Sarapampa). A inicios de la
década de 2010, también esta tendencia se amplié a la zona campestre de Asia.

En ambos casos, en Asia parecen haber confluido los intereses y sentidos de
responsabilidad de pobladores locales, residentes de verano y empresarios para hacer
de Asia un atractor saludable de descanso y desarrollo de actividades de bajo impacto
en el entorno natural. No obstante, surge la necesidad de emprender iniciativas
concertadas para mantener las tendencias positivas de crecimiento de Asia.
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Con la aprobacion del Esquema de Ordenamiento Urbano de Asia, es
fundamental realizar el Planeamiento Integral de la zona calificada como ZRES5 y
seguir avanzando en el ordenamiento urbano del distrito, lo que nos permite mejorar
las condiciones del espacio urbano distrital, considerando los aspectos fundamentales
de equipamiento urbano, vialidad y accesibilidad, infraestructura de servicios basicos,
gestion de riesgos de desastres y/o la recuperacibn o mantenimiento de la
infraestructura existente, lo cual elevara la calidad de vida y bienestar de los
habitantes de este sector de la ciudad.

Para cumplir con este propésito de gestién urbana, nuestra reglamentacion
urbanistica ha reconocido a través de la D.S. 22-2016-VIVIENDA, que regula el
proceso de planificacion del desarrollo territorial urbano sostenible, aplicable a nivel
nacional, la evaluacion de las propuestas y la presentacién de éstos ante el Concejo
Provincial, para finalmente ser aprobados mediante Ordenanza.

Los planes especificos constituyen instrumentos técnico-normativos
articuladores entre los planes urbanos de alcance metropolitano y aquella
reglamentacién especial que merecen determinados sectores urbanos que por sus
condiciones particulares deben ser atendidos de forma individual de acuerdo a las
necesidades de sus propietarios y a la visiobn urbana de desarrollo local de las
autoridades.

La tendencia de expansion urbana se presenta hacia las playas del sur y hacia
el campo (casas huerta):la zona de la Capilla, Isla, Platanal, etc., generando procesos
de compra y ventas de terrenos agricolas y eriazos. Se proyecta que en corto y
mediano plazo estas zonas se convertiran en nuevas zonas urbanas. Esta acelerada
tendencia de expansion urbana ha generado un desorden en el tema de usos de
suelo. Una caracteristica positiva es la baja densidad en las zonas residenciales, pues
mantiene el caracter del distrito.

Existen habilitaciones urbanas temporales que no hacen los aportes
reglamentarios a la municipalidad distrital de Asia. Se debe reglamentar estas zonas,
asi como identificar las zonas para una expansién urbana ordenada.

La inversion privada es adecuada para un pais, por los beneficios que brindan
y se reflejan a nivel corporativo nacional, en oportunidades del sector privado genera
desarrollar modelos de negocios que generen valor econdmico, ambiental y social,
ademas ayuda al desarrollo de paises tercermundistas y mejorar sustancialmente
la calidad, rebaja de tarifas de los servicios brindados en
energia, telecomunicaciones e infraestructura.

Es muy importante para promover mas trabajo, reducirla pobreza, crear mas
oportunidades y promover el progreso personal y social, familiar y de todo el pais. Una
mayor inversion privada permite una mayor generacion de empleo directa e
indirectamente a través de su efecto positivo sobre el crecimiento econémico.

El Pert a la fecha ha promulgado normas para impulsar la Inversién Privada, por lo
gue la planificacién adecuada hacia mejorar el uso del suelo y evitar la invasion de la
propiedad privada es fundamental en la situacién en la que se encuentra nuestros
terrenos.
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1.3. OBJETIVOS DEL ESTUDIO
- OBJETIVO GENERAL

Planificar de manera ordenada y sostenible, el area ocupada por los redios rusticos
ubicados en la zona denominada cal y canto a la altura del km. 93.90 de la carretera
panamericana sub lote B2 y Terreno A2, distrito de Asia, , en armonia con el desarrollo
gue se desea para el distrito de Asia, considerando el potencial de desarrollo urbano,
social y econdmico, y la necesidad de mejorar las caracteristicas urbanisticas y
prestaciones de los servicios, teniendo en cuenta la gestidén de riesgos de desastres, a
fin de que los nuevos desarrollos inmobiliarios se originen de manera ordenada y
formal.

- OBJETIVOS ESPECIFICOS

Integrar el area de intervencién con la trama urbana existente y o proyectada
en el esquema de ordenamiento Territorial de Asia, mediante una adecuada estructura
vial vinculada al sistema vial del sector, que permita una conexién permanente desde
la Via Panamericana Sur hacia la zona de los terrenos en consulta.

Proponer una distribucion de los usos de suelo segun las condiciones de
intensidad de uso propicias para su desarrollo (vulnerabilidad y accesibilidad).

Mejorar la calidad de vida de la poblacion del distrito de Asia, a través de la
captacion de inversién en infraestructura urbana y nuevos equipamientos, seguin se
requiera y que a su vez generara empleo.

Promover la densificacion urbana controlada, de modo que el sector tenga un
crecimiento urbano ordenado con actividades compatibles a la Zonificacion de Uso
Residencial; evitando las invasiones y la ocupacion indiscriminada de terrenos con
usos no amigables con su medio ambiente.

Incentivar el desarrollo urbano sostenible de la ciudad en un sector con
perspectivas de franco desarrollo Residencial que implica un manejo adecuado en el
tiempo, de la interaccién infraestructura urbana—medio ambiente para dotar de calidad
de vida a los futuros residentes.

Aprovechar la ubicaciéon de los predios dentro del contexto urbano en que se
encuentra, considerando que las caracteristicas y la forma como se han venido
asentando la poblacion en el entorno.

1.4. MARCO LEGAL
- PANORAMA NORMATIVO DE 2008 A 2019
a. Constitucion Politica del Peru:

Art. 192° sefiala, con relacion a las atribuciones y competencias de las entidades del
Estado en materia de planificacion urbana, que las Municipalidades tienen
competencia para: planificar el desarrollo urbano y rural de sus circunscripciones
y ejecutar los planes y programas correspondientes.
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El articulo 255° preceptia que las Municipalidades Provinciales tienen a su cargo la
Zonificacién y Urbanismo en sus respectivas circunscripciones territoriales.

b. Ley Orgénica de Municipalidades N° 27972:

- Art. 73° Inc. 1.5) Los Gobiernos Locales asumen las competencias y ejercen
funciones especificas, como es la organizaciéon del espacio fisico y usos del suelo
de sus respectivas jurisdicciones.

-Art. 78° El ejercicio de las competencias y funciones especificas de las
municipalidades se realiza de conformidad y con sujecién a las normas técnicas sobre
la materia.

- Art. 161° Inc. 1.2) Establece que es funcién de la MML, controlar el uso del suelo y
determinar las zonas de expansion urbana.

c. Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano
sostenible (D.S. N° 22-2016-VIVIENDA)

Que busca lograr una ocupacién y uso racional del suelo urbano, generando ciudades
sostenibles y competitivas en el territorio peruano, que garantice la participacion del
Estado en sus tres niveles de gobierno, la poblacién y el sector privado.

PLANEAMIENTO INTEGRAL

De acuerdo al Art. 58, El Planeamiento Integral - PI, es un instrumento técnico -
normativo mediante el cual se asigna zonificacion y vias primarias con fines de
integracion al area urbana, a los predios rusticos no comprendidos en los PDU, EU o
localizados en centros poblados que carezcan de PDU y/o de Zonificacién.

Programa Generacion de Suelo Urbano (D.S. N° 003-2012-VIVIENDA)

Se crea el Programa Generacion de Suelo Urbano con el propésito de atender la
demanda de suelo urbano con fines de vivienda social, y servicios complementarios de
infraestructura y equipamiento mediante la promocién de acciones de recuperacion,
y/o transformacion urbana y desarrollo de proyectos de produccion de nuevo suelo
urbano.

d. Ordenanza N2 06-95 - MPC. (Ver Plano) Plano de zonificacion y usos de
suelos y su modificatoria aprobada con Ordenanza N° 026—2002-MPC.

La Ordenanza que aprobé la zonificacién de Asia y usos de suelo vigente hasta el afio
2010.

- EVOLUCION DE LOS USOS DE SUELO DE ASIA

Ordenanza N2 06-95 — MPC, Plano de zonificacion y usos de suelos y su
modificatoria aprobada con Ordenanza N° 026-2002-MPC, vigente hasta el afio
2010.

El predio se encontraba calificado como Eriazo No programado ENP, Plano de
zonificacién aprobado.
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DEL TERRENO

Plano de zonificacién y usos de suelos aprobados con Ordenanza N° 06-95 — MPC y su
modificatoria aprobada con Ordenanza N° 026—2002-MPC.

- MARCO DE PLANIFICACION URBANA
PLANIFICACION URBANA EN EL DISTRITO DE ASIA
MISION:

‘La Municipalidad Distrital de Asia orienta y promueve el ordenamiento urbano
sostenible de su circunscripcion, a partir de la vision de desarrollo y de los objetivos
del esquema de ordenamiento urbano distrital

VISION:

“Asia distrito ordenado, arménico y de calidad residencial, ubicado al sur de Lima,
donde se desarrollan actividades agropecuarias, comerciales, culturales y recreativas
de alto nivel. Saludable y seguro, con una institucionalidad local eficiente y articulada
de alta responsabilidad social que promueve la igualdad de oportunidades para lograr
una adecuada calidad de vida”.

Principales lineas y acciones estratégicas

Desarrollo Urbano. - La caracteristica mas importante del
Asia es su vocacion residencial que
concentra poblacion de recursos bajos,
medios y altos en un area que combina
la zona desértica con wuna zona
agropecuaria.

“Asia, distrito ordenado, armodnico con
una oferta residencial de alta calidad”.

Asia en Cafiete representa el area de
mayor atraccion actual para usos
residenciales de temporada tipo
condominio, tanto de playa como de
campo, asi como asentamientos
permanentes.
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El concepto de integracién contenida en
esta Linea Estratégica busca Ila
promocion de inversiones urbanas que
tiendan a conectar las distintas zonas del
distrito, sobre todo las mas deprimidas;
aqui el rol de la inversiébn publica es
importante. Las inversiones del Estado
serdn orientadas al reordenamiento
urbano y a articular estas zonas al resto
del distrito.

Gestibn Ambiental y de Riesgos de | Priorizar la atencibn a la calidad del
Desastres. - medio ambiente.

Elevar la productividad de los servicios
de limpieza pdublica, éareas verdes,
ordenamiento del comercio urbano,
fiscalizacion ambiental, campafias de
educacion ciudadana, etc

“Asia, distrito saludable y seguro”.

Configurar un paisaje de elevada calidad
urbana, donde calles limpias, parques
ordenados, verdes y variados, comercio
ambulatorio controlado y ordenado, asi
como una adecuada gestion de riesgos
de desastres ante posibles sismos e
inundaciones por tsunamis asociados,
asi como huaycos debido a un posible
FEN.

Promover y participar en la construccion
de la infraestructura de los diversos
servicios para el Uso de la colectividad y
turistas.

Definir una adecuada y conveniente
dependencia politica regional para
contar con recursos y Apoyo tendentes
al desarrollo integral del distrito al corto y
mediano plazo.

1.5. MARCO CONTEXTUAL
- OTROS CASOS:
- GRANDES PROYECTOS URBANOS EN CERCANIA - CONTEXTO GENERAL

Se puede apreciar que en la zona se ha realizado cambio de zonificacion mediante
Ordenanza 35-2012-MPC se aprueba la modificacion del Plan urbano del distrito de
Asia, mediante anexién del predio al area urbana y asignacion de zonificacién, a ZHR
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Zona de Habilitacion recreacional del terreno denominado Fundo Versalles de 50 Ha.,
en el cual se ha desarrollado el Proyecto de Habilitacion Urbana tipo Club Vacacional
denominado Fundo Pradera.

A la fecha y en base a la Ordenanza No. 040-2018-mpc que aprueba el esquema de
desarrollo Urbano del distrito de Asia, el terreno de Fundo pradera se encuentra
calificado con Zonificacién RDB Residencial de Densidad Baja

Fundo pradera de Asia

Habilitacién Urbana Tipo club Vacacional

Alto Pradera de Asia

Habilitacién Urbana Tipo club Vacacional

- CONTEXTO INMEDIATO

En el contexto inmediato se identifica varios usos y actividades en las que destacan
las de uso recreativo, y que se identifican como hitos.

e Boulevard de Asia

e Condominio Alto Bujama

¢ Sede Playa Real Club de Lima
e Club de Playa Las Arenas

e Condominio Playa Coral

e Condominio Asia Golf
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e Fundo Pradera de Asia

Ver Plano de Grandes Proyectos

2. ESTADO DE LA PROPIEDAD PREDIAL DEL AREA DE ESTUDIO

- LIMITES DE PROPIEDAD

TERRENO A2

Localizacion

- Departamento: LIMA

- Provincia: CANETE

- Distrito: ASIA

- Ubicacion: Pedios rusticos ubicados en la zona denominada cal y canto a la altura del
km. 93.90 de la carretera panamericana sur-terreno b, sub lote B2 y Terreno A.
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Ubicacién del Area materia del Planeamiento integral

Linderos y Perimetro del Predio

De acuerdo a la partida registral y titulo archivado que dio merito a la inscripcion de la
Partida Registral No. 21179558, terreno A de forma irregular cuya superficie equivale a
510,218.00 m2. (51.0218 Ha.) y perimetro total de 5,037.25 ml., tiene las siguientes
caracteristicas:

Linderos:

e Por el Norte: Colinda con terrenos de propiedad de la Comunidad Campesina
de Asia, en linea quebrada de doce (11) tramos que miden: 1-B con 43.62 ml.,
B-C con 64.59 ml., C-D con 40.77 ml., D-E con 48.22 ml., E-F con 70.49 ml., F-
G con 45.41 ml., G-H con 189.96 ml., H-I con 210.95 ml., I-J con 79.85 ml., J-K
con 150.34 ml., y K-L con 43.86 ml., con una distancia total de 988.06 ml.
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Por el Este: Colinda con terrenos de propiedad de la Comunidad Campesina
de Asia y con un camino carrozable, en linea quebrada de siete (7) tramos que
miden: L-M con 45.94 ml., M-N con 347.94 ml., N-O con 108.30 ml., O-P con
122.68 ml., P-Q con 354.61 ml., Q-R con 457.08 ml., y R-S con 30.96 ml., con
una distancia total de 1,467.51 ml.

Por el Sur: Colinda con propiedad de terceros, en linea quebrada de
veintinueve (29) tramos que miden: S-T con 46.00 ml., T-U con 191.00 ml., U-V
con 382.63 ml., V-W con 12.00 ml., W-X con 32.86 ml., X-Y con 25.45 ml., Y-Z
con 36.21 ml., Z-Al con 17.25 ml., A1-B1 con 12.38 ml., B1-C1 con 6.70 ml.,
C1-D1 con 8.37 ml.,, D1-E1 con 23.40 ml., E1-F1 con 35.58 ml., F1-G1 con
33.32 ml., G1-H1 con 56.05 ml., H1-I1 con 366.29 ml., 11-J1 con 17.89 ml., J1-
K1 con 58.42 ml., K1-L1 con 16.61 ml., L1-M1 con 25.49 ml., M1-N1 con 23.16
ml., N1-O1 con 12.00 ml., O1-P1 con 11.08 ml., P1-Q1 con 48.86 ml., Q1-R1
con 40.08 ml., R1-S1 con 36.79 ml., S1-T1 con 78.78 ml., T1-U1 con 25.00 ml.,
y U1-13 con 19.13 ml., con una distancia total de 1,698.78 ml.

Por el Oeste: Colinda con Propiedad de Los Copropietarios con una linea
gquebrada de veintiocho (28) tramos que miden: 13-H3 con 9.02 ml., H3-G3 con
153.21 ml., G3-F3 con 133.14 ml., F3-E3 con 100.52 ml., E3-D3 con 20.29 ml.,
D3-C3 con 33.71 ml.,, C3-B3 con 24.85 ml., B3-A3 con 14.77 ml., A3-Z2 con
52.85 ml., Z2-Y2 con 18.55 ml., Y2-X2 con 17.21 ml., X2-W2 con 19.34 ml.,
W2-V2 con 17.67 ml., V2-U2 con 30.08 ml., U2-T2 con 32.04 ml., T2-S2 con
19.31 ml., S2-R2 con 9.81 ml., R2-Q2 con 14.33 ml., Q2-P2 con 4.25 ml., P2-
02 con 15.12 ml, O2-N2 con 14.61 ml., N2-M2 con 5.75 ml., M2-L2 con 20.75
ml., L2-K2 con 13.54 ml., K2-J2 con 15.40 ml, J2-12 con 11.03 ml., I12-H2 con
44.55 ml., H2-G2 con 17.21 ml., con una distancia total de 882.91 ml.

 CUADRODE DATOS _ T cuADRO DE DATGS

VERTICE | LADO |DISTANCIA| ANGULO | ESTE (X) | NORTE (Y)| | VERTICE | LADO |DISTANCIA| ANGULO | ESTE (X} | NORTE (¥)

8 B-C 8450 | 135°3328" | 325873427 8593459 793 N1 N1-O1 | 1200 | 165°12'4" | 326559.257 [8592964.806

c c-D 4077 | 188°15'10" | 325932 563 8593433 810 01 | O1-P1_| 1108 | 205710"15" | 326552 727 |8592974 874

D D-E | 4822 |201°1619" | 325971861 8593422 945 P1 P1-Q1 | 4886 | 205°14'50" | 326543 316 [8592980 723

| E E-F 7049 | 188°18'19" | 325019.837 8593427.840 Q1 Q1-R1 | 40.08 | 210°8'46" | 326494 785 [8592988 350

¢ [ F-6 4547 | 171'1260" | 326088.197 8533445 045 R1 R1- 51 3679 | 157°0'" | 32645038 [8592970 347

G | G-H 18906 | 168°51'39"| 326133415 8503449.074| | St | S1-T1 | 7878 | 163°12'19" | 326421245 [8592070.005

_H | H-1 | 21085 | 192°218" |326322.407 8593430.081| | T1 | Ti.U1 2500 | 174°16'56° | 326345.613 [8592992.067|

I 1-J 7985 | 187°54'36" | 326531.979 8503454.178 | U1 UT-13 | 1913 | 194°12'49" | 326322 430 [8593001.424|

J J-K 15034 | 179°16'4" | 326609.300 8593474.126] | 13 13- H3 9.02 | 97°1628" | 326303.477 [8593004.008|

K K-L 4385 | 190°5724" | 326756331 8593509848 | H3 | H3-G3 | 15321 | 179°5536" | 326303 555 [3593013.024]

L L-M 4584 | 117°5335" | 326795.174 |8593528.175 G3 | G3-F3 | 13314 | 179°56'0" | 326305066 |8593166.223

M M-N_| 34794 | 179°1351" | 326831668 8593500289 F3 | F3-E3 | 10052 | 179°60'47" | 326306.224 |8593299.365)

N N-O 108.30 | 218°10'26" | 327105.196 |8593285.225 E3 | E3-D3 | 2029 | 96'25'33" | 326306.829 [8593399.872

o | o-p 12268 | 240210" | 327213.497 8593285225, D3 D3-C3 | 3371 | 176°4348" | 326285 683 8593402 264

3 P-Q 35461 | 100°45'35" | 327274785 8593391 638 C3 | C3-8B3 | 2485 | 183°827" | 326253 185 |8593406.061

Q Q-R 457.08 | 116°458" | 327609.595 8593277.032] B3 B3-A3 | 1477 | 182°7'15" | 326228.687 |8553410.243.

R R-S 3095 | 174°41'48" | 327672.217 |8592824.247| A3 | A3-72 | 5285 | 176°5331" | 326214 2318593413253

s [ s-t 4500 | 68°1'50" | 327673599 8592793 318 22 Z2-Y2 | 1855 | 178729'58" | 326161088 |8503421.205

T T-U 19100 | 136°24'42" | 327630.214 |8592808.507 Y2 Y2 X2 1721 | 175°49'26" | 326143.684 |8593423.515

] U-V | 38263 |208°16'26"| 327543500 [8502978.788| | X2 X2-W2 | 1834 | 170°26'1" | 326126 392 |8593424.411

v v-w 1200 | 261°27%6" | 327229021 |8593196.749 w2 W2-V2 | 1767 | 175°435" | 326107.183 |8593422.198

w WX 3286 | 97°17°21" | 327220 798 |8593188.015 V2 | v2-U2 | 3008 | 179°3425 | 326089 825 8593418870

X X-Y 2545 | 211°38'30" | 327194.208 [8593207.322 U2 | U2-T2 | 3204 |179°1226" | 326060.324 |8593412.985

Y Y-z 3621 | 20424724" | 327188834 [8593209.249 T2 | T2.52 1931 | 178°337" | 326028 994 |B593406 265

[z Z-Al 17.25 | 212°527" | 327134817 [8593196.825| | S2 | S2-R2 | 9.81 | 181°4513" | 326010222 |3583401.771)

A1 A1-81 1238 | 190°3226" | 327124.237 |8593183.207 R2 | R2-Q2 1433 | 184°17'57" | 326000616 |8563399.770

B | B1-Ct | 670 | 20852 |327118557(8593172.204) | 02 | Q2-P2 | 425 | 189'484" | 325086.404 8593397 907

ci C1-D1 837 | 227°2029" | 327118.418 |8593165.508 P2 | P2-02 | 1612 | 183°18720" | 325982.158 |8593398.080

D1 D1-E4 2340 | 96°53'42" | 327124 450 [8593159.713 02 02-N2_| 1451 | 184°5'53" | 325967.107 |8593389.566

E1__| E1-F1 3558 | 191°17°33" | 327110.384 [8593141.015 N2 | N2-M2 | 575 |179°15'0" | 325852.710 |8593402.037

Fi | F1-G1 | 3332 | 133°3828"| 327054 678 [8593108.947 M2 M2-12 | 2075 | 182°39'29" | 325047.027 |8593402.937)

Gt Gi-Hi | 5605 |218°43'48" | 327063 286 [8593098.662 12 | L2-K2 | 1354 | 186°4332" | 325926705 8593407.132

[ m H1-11 | 36629 | 143°40'35" | 327032523 8593057612 K2 | K242 1540 | 184°2'5" | 325913855 3553411404

" L 1-91 | 1789 167°7'18" | 326689 ~72 |8592524.213 J2 I J2-12 | 1103 [181°26'52" | 325899.623 |8593417.277,

a1 J1-K1 58.42 | 161°49'41" | 326671433 |8592521.675 2 | 12-H2 4455 | 177°32'17" | 325889.540 |8593421.739,

K1 | Ki-L1 1661 | 151°23'45" | 326614 023 (8592932 685 H2 H2-G2 17.21 | 182°50'43" | 325848062 |8593436.002

L1 | L1-M1 | 2549 | 205°3314" | 326601 64 8592543198 G2 G2-B_ | 4353 | 43°58'3%" | 325832.367 8593445073
M1 mi-Nt | 2316 | 151°2852" | 326576 405 |8592040.240] . rorey

L
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SUB LOTE B2

El terreno de forma irregular cuya superficie equivale a 829,056.20 m2 (82.90562 Ha.)
y perimetro total de 4,261.29 ml. Encerrado dentro de los siguientes linderos y
medidas perimétricas.

Por el Norte: Colinda con Propiedad de Terceros (Terreno A) y Terreno B1, en
linea quebrada de cuarenta y dos (42) tramos que miden: P-O con 4.56 ml., O-
N con 20.75 ml., N-M con 10.74 ml., M-LL con 7.51 ml., LL-L con 23.35 ml., L-K
con 8.26 ml., K-J con 15.01 ml., J-I con 21.36 ml., I-H con 23.31 ml., H-G con
33.14 ml., G-F con 14.68 ml., F-E con 4.40 ml., E-D con 18.83 ml., D-C con
6.58 ml. C-B con 44.35 ml., y B-A con 19.68 ml., A-3 con 19.13 ml., 3-4 con
25.00 ml., 4-5 con 78.78 ml., 5-6 con 36.79 ml., 6-7 con 40.08 ml., 7-8 con
48.86 ml., 8-9 con 11.08 ml., 9-10 con 12.00 ml., 10-11 con 23.16 ml., 11-12
con 25.49 ml., 12-13 con 16.61 ml., 13-14 con 58.42 ml., 14-15 con 17.89 ml.,
15-16 con 366.29 ml., 16-17 con 56.05 ml., 17-18 con 33.32 ml., 18-19 con
35.58 ml., 19-20 con 23.40 ml., 20-21 con 8.37 ml., 21-22 con 6.70 ml., 22-23
con 12.38 ml., 23-24 con 17.25 ml., 24-25 con 36.21 ml., 25-26 con 25.45 ml.,
26-27 con 32.86 ml., y 27-28 con 12.00 ml., con una distancia total de 1,355.66
ml.

Por el Sur: Colinda con terrenos de propiedad de la Comunidad Campesina de
Asia, en linea quebrada de dos (2) tramos que miden: 34-35 con 390.21 ml., y
35-36 con 418.76 ml., con una distancia total de 808.97 ml.

Por el Este: Colinda con terrenos de propiedad de la Comunidad Campesina
de Asia, Terreno A y con un camino carrozable, en linea quebrada de seis (6)
tramos que miden: 28-29 con 318.32 ml., 29-30 con 64.31 ml.,, 30-31 con
191.00 ml., 31-32 con 46.00 ml., 32-33 con 218.06 ml., y 33-34 con 183.39 ml.,
con una distancia total de 1,021.08 ml.

Por el Oeste: Colinda con terrenos de propiedad de la Comunidad Campesina
de Asia, en linea quebrada de seis (6) tramos que miden: 36-37 con 334.38
ml., 37-38 con 176.60 ml., 38-39 con 261.24 ml., 39-40 con 235.61 ml., y 40-P
con 67.75 ml., con una distancia total de 1,075.58 ml.
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- CERTIFICADO REGISTRAL INMOBILIARIO

Titularidad

El area materia del cambio de zonificacion, esta constituido por los predios rasticos
ubicados en la zona denominada cal y canto a la altura del km. 93.90 de la carretera
panamericana, terreno B sub lote B2 y terreno A., distrito de Asia, independizados en
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las Partidas Registrales de la SUNARP — Zona Registral N° IX Sede Lima, No.
21196985 de propiedad de 21179558, (Ver Plano P-01 y Partida Registral).

- ZONIFICACION Y USOS PERMITIDOS

De acuerdo a los Certificados de Zonificacion y vias 230-2019-SGPCUC-GODUR-
MPC y 231-2019-SGPCUC-GODUR-MPC indican que los predios no se encuentran
dentro de la Ordenanza No. 040-2018-mpc que aprueba el esquema de desarrollo
Urbano del distrito de Asia. Por cuanto conserva su tipo original de predio rustico. Para
el caso corresponde de acuerdo a la Ordenanza No. 06-95-MPC, modificado por la
Ordenanza No. 026-2002-MPC la zonificacion de ZONA DE TRATAMIENTO
ESTRATEGICO.

ZONA DE TRATAMIENTO ESTRATEGICO: “Todas las dreas que constituyen un recurso e
importancia trascendental para el desarrollo que garanticen y favorezcan el crecimiento
econémico y el mejoramiento de la calidad de vida de la poblacién, mediante el
aprovechamiento mas racional, sustentable y sosteruble de los recursos naturales y la
actuacién decidida y concertada de los diferentes agentes socioecondémicos, integrados en
una alianza estratégica cuyo objetivo comtn es el desarrollo integral de la provincia.” Asi
mismo, en la inspeccién se pudo apreciar existencia de botadero, cercano al predio; a
considerar en Planeamiento Integral.

REFERENCIA A VIAS: Se accede al predio a través de una via carrozable de seccion de
via existente de 18.70 ml.

La Ordenanza No. 06-95-MPC, aprueba el reglamento de Zonificacion de usos del
suelo de la provincia de cafiete, asimismo en la segunda disposicién final indica que
corresponde al Esquema de ordenamiento territorial.

Hesw

i

A

DEL TERRENO 1
|

I

La Ordenanza No. 026-2002-MPC, norma complementaria a la Ordenanza No. 06-95-
MPC, incorpora dentro del capitulo Il ZONIFICACION GENERAL, la definicion de
ZONA DE TRATAMIENTO ESTRATEGICO.

Considerando la calificacién de los terrenos como ZTE ZONA DE TRATAMIENTO
ESTRATEGICO y el D.S. 22-2016-VIVIENDA, se presenta el Planeamiento Integral,

gue cumple con la caracteristica siguiente:
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Constituir espacios cuyo mejor uso y optimizacién pueden generar posibilidades de
renta a los propietarios e inversionistas, lo cual facilita mayores y mejores procesos de
desarrollo urbanistico de las areas urbanas y urbanizables.

'JIZZ zoNAS RESIDENCIALES ZONA DE RECREACION PUBLICA
vl

RDB  Residencial de Densidad Baja ZRP Zonade Recreaciin Piblica
RDM Rosidencial do Densidad Media

Zo
IR Vivienda Taller ZM  Zona Monumemal

/', ZONASCOMERCIALES N 2 zoma Agicol
(C CV  Comercio Vecinal W EoTTo
\ T cz  comercio zonal SERVICIO PUBLICOS COMPLEMENTARIO
| MM c  Comorcio Especializado ;‘ E:“:‘:z:” 2?;::. S—
/,‘ ZONAS INDUSTRIALES - e

LUniiEs ke mormal H1 Posta de Salud/Policinice

H2 Cenwo de Salud

2 Indusria Liviana
H3 Hospital General

Bl Gon s

ZONA DE REGLAMENTACION ESPECIAL

OU Usos Especiakos
11 Municpalidad de Asa
2 Comisaria do Asia

12
ZRE  Zona de Regamemacion Espacial B L
ZRE 1 Zona de Servidumbre dol Gas de Camisea |
Sagin Oficio TGP/GELE/NT/INT- 13634-2016 a MDA |5 Botadero 0é Basura
Area do Servidumbre 15 Planta da Tratamiento
— — Area de Locacion 7 Estacién de Bombero:
Clase 1 18 Museo
Clase 2
Claso 3

ZRE2 ‘Seccibn de la Carretara Pan. Nora
ZRE3 Zona de Ao Riesgo enrhberas de fios
ZRE4 Zona de Racreacién Piblica y/o
Gestién de Riesgo por Tsunami (*)
ZRE5 Zona de amorigy o del Borda Urbano
ZRE6 Zona de Arquaoligi
Sagun Oficio 000764-20 16/D SFL/DGPANVMPCIC/MC

* Para fings de Habiltacién Urbana para Uso Residencial, serd necesario ka aprobacién de un plan especifico.

Como se puede apreciar las zonas de playa y campestre donde se han asentado
habilitaciones urbanas de tipo Playa, club vacacional y campestre se han calificado
con zonificacion Residencial de Densidad Baja RDB, por lo que la tendencia de los

terrenos es a ser calificados como RDB.

De acuerdo al Plano de zonificaciébn aprobado con Ord. 40-2018-MPC parte de los
terrenos materia estan calificados con Zonificacion ZRE, donde se estable.

Zona de Reglamento Especial (ZRE)

Son éareas urbanas y de expansion urbana, con o sin construccion, que poseen
caracteristicas particulares de orden fisico, ambiental, social o0 econémico, que seran
desarrolladas urbanisticamente mediante Planes Especificos para mantener o mejorar
su proceso de desarrollo urbano-ambiental. Las areas de proteccion se incluyen en

esta zonificacion.

3. ANALISIS E INVESTIGACIONES DEL AREA DE ESTUDIO SEGUN EJE

TEMATICO DEL PLANEAMIENTO INTEGRAL.
3.1. METODOLOGIA DE ANALISIS

Para el analisis hemos analizado

"Potencialidades" y "Limitaciones" que

consideramos pueden afectar de forma positiva o negativa el desarrollo urbanistico del

area de estudio.

POTENCIALES Y LIMITACIONES:
FISICO TERRITORIAL
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POTENCIALIDADES

LIMITACIONES

Localizacion del area de estudio en una
zona de expansion urbana que permite
tener un paisaje a las zonas campestres.

Colindante con urbanizaciones
campestres ya establecidas, que
concuerdan con las caracteristicas de la
zona.

Tendencias urbanas de consolidacion de
usos residenciales, comerciales que
justificarian la aprobacién del
Planeamiento Integral.

El area de estudio tiene una ubicacién
estratégica en proximidad con zonas que
se han venido habilitando dentro del
proceso reglamentario.

Un Planeamiento Integral permite
desarrollar e implementar los parametros
urbanisticos y edificatorios requeridos
para cada tipo de zonificacién propuesta
en el ambito del pedido con el nivel de
detalle necesario para permitir el
desarrollo del proyecto.

El area de estudio se ubica dentro de la
zona que se ha descuidado, impidiendo
de esta manera su desarrollo en el
tiempo.

No se aprecia una légica de planificacién
urbana que esté proyectando su
ordenamiento y desarrollo equilibrado.

Interconexion fluida con Cafete.

MOVILIDAD

POTENCIALIDADES

LIMITACIONES

Cercania del area de estudio con la
Panamericana Sur, via de caracter
nacional y de gran importancia dentro de
la estructura vial costera y metropolitana;
por donde pasan vehiculos de diferente
escala, y que en la actualidad presenta
seccion vial suficiente para resolverlos
manteniendo buenos estadndares de
flujos y velocidad.

La Panamericana Sur no cuenta con sus
vias laterales habilitadas, por lo que
todos los flujos vehiculares van directo a
la via principal.

La problemética en el transporte urbano
esta constituido por la deficiencia de los
vehiculos combis y autos que no estan
en buen estado de uso, que contaminan
el medio ambiente

Vias locales poco consolidadas,
encontrandose a nivel de afirmado o
trocha carrozable.

SOCIO ECONOMICO
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POTENCIALIDADES

LIMITACIONES

Incremento del nivel de densidad
poblacional en los JUltimos afios vy
habitacional, lo que convierte al distrito
en una potencial zona de expansion para
usos de vivienda y de servicios.

Existencia de nucleos urbanos con
servicios en proceso de consolidacion.

Existencia de diversas actividades
productivas de baja escala, que dan
servicio a nivel barrio.

Zona adyacente a El area de estudio
tiene un alto valor de suelo, zona de
campo y Playa, respecto a otras
localizaciones del distrito.

En proceso de planificacion y
ordenamiento territorial del distrito, lo
gue genera la dispersion de nucleos
residenciales que se consolidaran en el
tiempo.

La misma limitacién anterior indicada
genera ndcleos residenciales
vulnerables y atendidos de forma
deficiente a nivel servicios basicos, lo
que puede afectar el posible valor del
area de estudio para desarrollos
inmobiliarios de primera vivienda.

EQUIPAMIENTO

POTENCIALIDADES

LIMITACIONES

En el entorno de los terrenos no existe
una dotacion de equipamientos, debido a
gue es una zona que presenta
Habilitacion Urbanas temporales,
campestres, donde la habitabilidad se da
en los meses de verano e invierno en
forma esporadica.

En el distrito existen equipamientos de
salud y educacion de pequena magnitud
distribuidos en las principales zonas
urbanas del distrito.

No es una zona apropiada para
equipamiento por estar alejada de la
zona consolidada de Asia.

MEDIO AMBIENTE Y PAISAJE

POTENCIALIDADES

LIMITACIONES

El 4rea de estudio posee una ubicacion
con alto valor paisajistico gracias a la
vista privilegiada hacia la zona de campo
y playa del distrito.

El &rea de estudio cuenta con un gran

El area de estudio se encuentra muy
proximo a la zona de un botadero

pag. 19




potencial de suelo para fines de vivienda
con lo cual es factible futuros desarrollos
urbanos.

-ANALISIS FiSICO-TERRITORIAL

USO ACTUAL EN EL ENTORNO ORDENANZA 06-95-MPC, 026-2002-
URBANO INMEDIATO MPC

ORDENANZA NO. 040-2018-MML. | E==~ = :

" \DEL TERRENO

Nétese el cambio que se ha realizado en estos Ultimos 16 afios, tiempo en que la
Municipalidad distrital y Provincial, recién han aprobado el Esquema de Ordenamiento
Urbano del distrito de Asia, sincerando las ocupaciones fisicas que se han realizado
en el tiempo, reajuste de zonificacibn que acompafie a la realidad existente y al
crecimiento urbano de la zona.

Se verifica un crecimiento en el uso residencial con caracteristicas RDM Residencial
de Densidad Media, y Residencial de Densidad Baja RDB, que se ha generado en la
zona, en comparacion con la zonificacion anterior UUT entre otros, crecimiento
realizado por las habilitaciones urbanas en su mayoria tipo laya o campestre, en
propiedad privada.

El crecimiento de la ciudad y el requerimiento de zonas urbanas especificas, para la
operatividad de la actividad inmobiliaria residencial, es cada vez mas apremiante; y
este sector donde se ubican los predios, no escapa a esta necesidad urbanistica,
siendo por tanto, imperiosa la necesidad de ubicar zonas residenciales, que
puedan servir para albergar a la poblacién y sus necesidades de esparcimiento,
gue encuentra en el distrito de Asia, un bonito lugar para vivir en armonia con la
naturaleza.

El Pert a la fecha ha promulgado normas para impulsar la Inversién Privada, por lo
gue la actualizacion de la zonificacion adecuada hacia mejorar el uso del suelo y evitar
la invasién de la propiedad privada es fundamental en la situacion en la que se
encuentra nuestro terreno, mas aun considerando que esto implicara una mejora en
los servicios e infraestructura del entorno.

pag. 20




En ese contexto, ante la necesidad de contar con zonas urbanas donde se puedan
desarrollar actividades de residencia, se propone el presente Planeamiento Integral.

- ANALISIS DE MOVILIDAD.
Accesibilidad

Se accede al terreno a la altura del Km 92.5 de la Autopista Panamericana Sur, donde
se toma la via secundaria de 8.00 ml de seccion hacia el Este, sin embargo el
certificado dice 18.70 ml.

VIA SECUNDARIA Vista desde la Av. Panamericana Sur —acceso a

los terrenos

PANAMERICANA SUR

En cuanto a la movilidad, la carretera Panamericana Sur es una via cuya seccion y
disefio superan en capacidad a la demanda actual, de manera que podria recibir un
flujo mayor generado por nuevas actividades que se habiliten sobre sus limites.

El Ordenamiento Vial tiene por finalidad estructurar una red de vinculaciones viales
gue optimice la articulacion funcional interna de las diversas actividades del distrito, y
la vinculacion urbana fluida, rapida y segura de Asia con Lima metropolitana y la
Provincia de Cairiete; promoviendo un escenario equilibrado con el menor grado
posible de conflictos y fricciones espaciales; de manera de contribuir a la eficiencia
funcional del Distrito.
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El Esquema de Desarrollo Urbano aprobado establece

Vias Colectoras. Tienen por funcién llevar el transito desde un sector urbano hacia las
vias Arteriales y/o vias Expresas. Sirven por ello también a una buena proporcion de

transito de paso. El flujo de transito es interrumpido frecuentemente por intersecciones
semaforizadas en cruces con vias Arteriales y otras vias colectoras.

v B P B.C P

.C. B V
180 240 | 570 h.2d 5.70 | 240 |1.80
L L 51 &) L "
SECCION 4 - 4 VIAS COLECTORAS

ESC 1/500

Figura 17: Seccion 4-4 Vias Colectoras

Habilitacion urbana Fundo pradera Ira, 2da, 3ra, 4ta y 5ta etapa, aprobada con
Resoluciones 404-2014-ODUR/MDA, 405 406 407 Y 408

Seccién VL-1

[ A DE MALA

it
=
(5

U LOT B A2

o
ATUSLOTR &
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TRAZADO

\') J P J \')
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SECCION VL-1

De acuerdo al Plano vial aprobado en la Ordenanza N0.40-2018

Considera la via Panamericana Sur y la via colectora VC 26, Ver Plano M-01

Av. Panamericana Via colectora VC 26

N
NEFQR” .
\ { )
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LEYENDA SECCIONES DE VIAS
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SECCION 4 -4 VIAS COLECTORAS
ESC 1500

El distrito se interconecta con los distritos aledafos, a través de transporte interdistrital
y provincial, en el distrito no hay transporte publico por la falta de poblacion, existiendo
vehiculos y moto taxis que brindan el servicio privado.

Ver Plano de sistema vial y de rutas de transporte publico.

- ANALISIS SOCIOECONOMICO

La poblacién del distrito de Asia ha aumentado en los Ultimos afios por el aumento de
zonas de clubes de playa y campo, por su cercania a Lima, por su topografia y las
Playas.

Esta expansién es explicada inicialmente por nuevos vecinos que ocupan sus
viviendas de verano entre los meses de diciembre y abril. Como consecuencia de ello
y de la tendencia de los habitantes de la ciudad de Lima a alejarse del centro de la
capital y buscar lugares mas tranquilos.

Se evidencia un Alto nivel socioecondémico y cultural de la poblacion en zonas de
condominios.

Ver Plano de Estrato Socio Econémico

El area urbana del distrito de Asia, dentro del Esquema de Ordenamiento Urbano ha
sido dividida en 8 sectores urbanos, encontrandose los terrenos materia de consulta
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préximos al sector L, sin embargo con las caracteristicas similares al sector M. Estos
sectores urbanos y subsectores, estan claramente diferenciados por su ubicacion
geogréfica, pero, sobre todo, por su imagen urbana y sector socioecondmico de la
poblacién que los habita.

El valor del suelo en el distrito de Asia depende de su ubicacién, en zonas de
Urbanizaciones, Asociaciones, se aprecia que la zona donde se ubican las
Habilitaciones urbanas tipo club, playa o campo, se han valorizado.

POBLACION DEL DISTRITO DE ASIA:
Aproximadamente 9,800 habitantes aproximadamente
POBLACION DEL PLANEAMIENTO INTEGRAL.:
Aproximadamente 900 habitantes aproximadamente

Nivel sector residencial

- ANALISIS DE MEDIOAMBIENTE Y PAISAJE

El acceso al terreno en consulta y materia de este estudio se realiza a través de la Av.
Panamericana Sur, una via Metropolitana y continua por una via carr6zale aprobada
dentro del Planeamiento integral de fundo Pradera con 12.60 ml.

Es preciso indicar que los terrenos colindan con la Urbanizacion Fundo pradera que
corresponde a una Habilitacion Urbana tipo Club, con lo cual existe continuidad
urbana.

Asimismo del terreno tiene una vista hacia el entorno impresionante, donde se impone
la vista hacia el campo, y la urbanizacion colindante Fundo Pradera, con lo que se
acentla la caracteristica de zona de Potencial de Desarrollo Urbano.
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Dentro del analisis de riesgo general los predios en consulta se encuentran en una
zona de Peligro bajo ante posible inundacion, asimismo la mayor parte del area se
encuentra en un area de peligro de sismo Baja.

P -~

21 PREDIO
NIVEL DE PELIGRO DE SISMO
ALTO

[ ] meoo
T eao

NIVEL DE PELIGRO TSUNAMI

BAJO

El estudio de riesgo detallado de los predios esta en proceso.

Ver Plano de Componentes de Riesgo.

- ANALISIS DE EQUIPAMIENTO URBANO

EDUCATIVO:

En el distrito de Asia existe déficit de centros de educacion inicial, primaria y
secundaria, sin embargo, existe ya una iniciativa de mejorar el equipamiento educativo
con nuevos centros, en las zonas donde se requiera.

Es preciso indicar que a proyectarse en los terrenos materia del presente estudio una
Habilitacion tipo club, vacacional no se requerira equipamiento educativo, sin embargo,
dentro del proceso de Habilitacion urbana y de acuerdo al Reglamento de Edificacion
se destinara el 1 % como aporte a Educacion.

Ver Plano de Equipamiento Educativo.
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SALUD:

El distrito de Asia cuenta en el &mbito de salud, con un centro y un puesto de salud,
ambos sin internamiento. Ademas, se ha adicionado un policlinico de la clinica San
Pablo para atender a la poblacién con seguro privado que viene temporalmente a las
Urbanizaciones y clubes de playa. Asimismo, se tiene planificado implementacion y
ampliaciéon del equipamiento de acuerdo al Esquema de Ordenamiento Urbano
aprobado.

Ver Plano de Equipamiento de Salud.

VARIOS:

El distrito de Asia atrae a un mayor nimero de personas, empresas y acontecimientos
favorables a ellas, lo que en conjunto hara que la ciudad tenga un futuro préspero.

En Asia se cuenta con las siguientes instituciones y actitudes:

Puntos de referencia fisicos:

Institucionales: Iglesia, municipalidad, Mercado, Grifo, Boulevard de Asia;

Entidades culturales y equipo deportivo: Club de Playa y campo, Parque zonal.

Naturaleza entorno clima: Playa Chocalla, Las Arenas, Coral, Lobo Blanco, Chupikalla,
Playa del Golf, Bora Bora, entre otras.

Ver Plano de Equipamiento varios.

En Asia parece haber confluido los intereses y sentidos de responsabilidad de
pobladores locales, residentes de verano y empresarios para hacer de Asia un distrito
atractivo, saludable de descanso y desarrollo de actividades de bajo impacto en el
entorno natural. No obstante, surge la necesidad de emprender iniciativas concertadas
para mantener las tendencias positivas de crecimiento de Asia.

4. EVALUACION DE LA SITUACION ACTUAL EN RELACION A LOS USOS Y
EQUIPAMIENTOS PRINCIPALES EXISTENTES

USO COMERCIAL:

La principal concentracion comercial esta ubicada a la altura del kilometro 96 de la
carretera Panamericana y es denominada como Boulevard de Asia o Boulevard Sur
Plaza. Su ubicacién coincide con el centro del principal nacleo de casas de playa en la
zona denominada Cayma (ahora Asia del Mar). En la zona sur de Asia (Sarapampa)
no existe actividad comercial similar. La actividad comercial en el Boulevard
comprende tiendas, un supermercado, restaurantes, una clinica y gran namero de
discotecas y locales de diversion que ve su pico maximo en el periodo de enero a abiril.
La segunda zona de concentraciébn comercial esta ubicada al frente del Boulevard,
separada de este por la Panamericana Sur (Santa Cruz de Asia). Esta zona, a
diferencia de la primera ha surgido con una serie de comercios, restaurantes y centros
de servicio para la poblacion residente o para transedntes en la carretera
Panamericana.

Por lo que la nueva zona urbana estaria cubierta con el equipamiento Comercial.

USO EDUCATIVO:
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Existen varios centros educativos inicial, primaria, secundaria en el distrito, siendo los
mas resaltantes el IE 20123 Capilla de Asia, IE.20125 Nuestra Sefiora del Rosario, sin
embargo, para el presente caso no se requiere Equipamiento educativo toda vez que
la Habilitacion Urbana a desarrollarse serd temporal, vacacional.

Ver Plano de usos educativos
USO DE SALUD:

Existe un centro de salud en Capilla de Asia, un puesto de salud en Rosario de Asia y
un policlinico de la clinica San Pablo para atender a la poblacion con seguro privado
gue viene temporalmente a las Urbanizaciones y clubes de playa

Ver Plano de usos de salud

5. ORIENTACIONES Y CRITERIOS DE BASE QUE FUNDAMENTAN LAS
PROPUESTAS DEL PLAN.

5.1. CONDICIONANTES DEL CONTEXTO URBANO
Localizacion del area de estudio en una zona que permite tener un paisaje al campo
gue le agrega un valor adicional al terreno.

Asimismo colindante con una Habilitacion Urbana tipo club vacacional donde ya se
encuentran con viviendas.

Ver Plano de Paisaje y riesgos ambientales

5.2. INTENSIDADES DE USO

Los predios por su ubicacion se encuentran rodeado de areas cuya utilizacién del
suelo se encuentra bien definida es asi que:

> El predio se encuentra cerca a la Av. Panamericana Sur que dirige a varios
equipamientos de Comercio, actualmente en buen estado y funcionamiento.

» Colindante a los predios en consulta se encuentra la urbanizacién colindante
Fundo Pradera, tipo club vacacional, con lo que se acentla la caracteristica de
zona de Potencial de Desarrollo Urbano, esta area se encuentra consolida con
uso residencial de densidad baja.
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Las urbanizaciones, constituyen espacios urbanos acondicionados de acuerdo a
estandares de vida urbana de clase media y media Baja.

Como parte del distrito de Asia, debemos tener presente lo siguiente:

» Urbanisticamente el distrito estd marcado por la existencia de los elementos
importantes: la Av. Panamericana Sur, los cerros parte de la topografia del
distrito, la vista al Océano pacifico y la conexion hacia Lima, Cafiete, Ica.

» Los cambios econémicos, sociales, culturales y politicos de Lima —como capital
del Perl- incidieron en la configuraciébn actual del Distrito de Asia, ahora
caracterizado por un crecimiento rapido, de perfil provinciano, emergente y
pujante. De este modo, el distrito de Asia alberga en su &mbito una variada
comunidad que incluye desde ciudadanos de Asentamientos Humanos
(AA.HH.) hasta aquellos propietarios de casas de verano y campo.

» El distrito se caracteriza por presentar cerros, ordenado en el casco urbano. No
hay areas de expansion industrial en el distrito.
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> La zona de concentracion comercial esta ubicada al frente del Boulevard,
separada de este por la Panamericana Sur (Santa Cruz de Asia). Esta zona,
ha surgido con una serie de comercios, restaurantes y centros de servicio para
la poblacion residente o para transelntes en la carretera Panamericana.

Panamericana Sur

Asentamientos Humanos 9 de Octubre

Condiciones de los Servicios Basicos
a) Energia

La ciudad de Asia se encuentra abastecida de energia eléctrica mediante redes
definitivas que sirven a los hogares, las actividades de la ciudad y el alumbrado
publico.

El distrito de Asia se ha propuesto continuar con la ejecucién de obras de ampliacién y
mejoramiento del servicio eléctrico en razén de la existencia de diversas zonas
urbanas no atendidas o infraestructura eléctrica antigua y/o deteriorada.

La factibilidad de servicio eléctrico de los terrenos en consulta se encuentra en tramite.
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b) Agua

Las urbanizaciones y clubes de las casas de playas (Asia) traen agua potable desde el
distrito de Mala y/o obtienen una solucién propia.
La factibilidad de servicio de agua de los terrenos en consulta se encuentra en tramite.

c¢) Alcantarillado

El sistema de alcantarillado estd referido a la recoleccion de aguas servidas y al
sistema de recoleccion de aguas pluviales.

Las habilitaciones de las playas tienen pozos sépticos propios. Algunas habilitaciones
y el Boulevard tienen sistema propio de tratamiento de aguas servidas y re-uso de
aguas tratadas.

La factibilidad de servicio de agua de los terrenos en consulta se encuentra en tramite.

Es importante coordinar permanentemente con la Entidad Prestadora de Servicios de
Agua Potable y Alcantarillado las demandas futuras del servicio, los predios en
consulta

Actualmente existe una Planta de Tratamiento de Aguas residuales que se encuentra
en el Anexo la Joya, no obstante, el Esquema de Ordenamiento Urbano vigente del
distrito de Asia propone un area especifica para la Zona de Tratamiento de Aguas
Servidas PTAR, ubicado al Sur este del Distrito lo cual garantiza a futuro el servicio de
alcantarillado.

d) Servicio de Limpieza Publica

La municipalidad de Asia no tiene un adecuado sistema de recojo de basura y
tratamiento de residuos soélidos, por lo que las &reas de condominio privado tienen que
proveer este servicio.

Ver planos Zonificacion vigente y uso de suelo de entorno inmediato.

6. PROPUESTA DE ORDENAMIENTO Y ESTRUCTURACION URBANA DEL AREA
DE ESTUDIO Y SU INTEGRACION VIAL CON EL ENTORNO INMEDIATO

El presente Planeamiento Integral permitird un crecimiento formal de un sector del
distrito de Asia en total concordancia con la normatividad vigente y permitira alcanzar
los siguientes objetivos:

a. Inclusién: Posibilitara permitir que las ciudades crezcan por inversion y no por
invasion, logrando calidad de vida y modernidad. En las cercanias ya se aprecia
el crecimiento urbano ordenado.
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b. Servicios Basicos: El agua, desague, luz, internet, salud, seguridad, seran los
atributos del area residencial que se propone y se sumara al nuevo tejido urbano
que se esta generando en la zona.

C. Calidad Ambiental: la iniciativa privada brindard un disefio arquitecténico
amigable con el medio ambiente, donde sera aprovechada la presencia cercana
hacia el campo, mar y su paisaje, el bueno y saludable clima.

Esta intervencion posibilitara un crecimiento planificado que permitira recuperar la
ciudad mediante la integracion urbana y probar que el crecimiento formal es el
vehiculo, mas seguro y rapido para alcanzar una sociedad mas digna en una ciudad
con perspectivas de desarrollo sostenible.

Por ello, se pueden sefialar los principales impactos positivos de la propuesta:

- La zonificacién propuesta esta orientada a facilitar la operacion plena del mercado
residencial para atraer la inversion, generar fuentes de empleo y contribuir a la
generacién de riqueza.

- Efecto multiplicador de orden, respeto y valor por la ocupacion planificada del
suelo con respeto al medio ambiente y a su poblacion vecina.

-Esquema de expansion urbana controlada aprovechando al maximo el potencial de
areas disponibles al interior del distrito y la infraestructura de equipamientos y servicios
instalados en el sector de Asia como area de influencia inmediata.

El Planeamiento Integral ha implicado en primer término, el andlisis de la vocaciéon y las
tendencias del suelo y encontrar elementos que permitan sustentar este cambio y en segundo
término que el cambio no altere las funciones y usos contemplados en los documentos
normativos, coherente con estas dos premisas ha sido necesario conocer la dindmica y usos
de suelos actuales de la zona de estudio, asi como la situacién actual del predio y su ambito.

Dentro de este contexto se analizara, las actuales tendencias de ocupacion del suelo
especialmente para el uso residencial y los usos predominantes en la zona.

Ver Plano Zonificacién propuesta y Propuesta del sistema Vial.

7. PROPUESTA DE ZONIFICACION DEL USO DEL SUELO Y LA
REGLAMENTACION ESPECIAL QUE CORRESPONDA

7.1. PROPUESTA DE ZONIFICACION DEL USO DEL SUELO
PARAMETROS NORMATIVOS Y EDIFICATORIOS:

Se propone una zonificacién de usos del suelo de tipo Residencial Densidad Baja — RDB,
para un proyecto de Habilitacion urbana tipo club vacacional, la misma que de acuerdo al
Reglamento Nacional de Edificaciones y la Ordenanza 40-2018-MPC, que aprueba el Esquema
de Ordenamiento Urbano del distrito de Asia.

CUADRO DE APORTES REGLAMENTARIOS

Se aplicaran los aportes establecidos en el Reglamento Nacional de Edificacion, para
habilitacion Urbana tipo Club, Vacacional.
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TIPO DE PARA SERVICIOS PUBLICOS COMPLEMENTARIOS
HABILITACION
HABILITACION A MUNICIPALIDAD TODTEAL
UreANATIPo | MINISTERIO | DISTRITAL RESPECTIVA | ,00r7ES
cLuB
VACACIONAL EDUCACION OTROS FINES
RESIDENCIAL
DE
0, 0, 0]
DENSIDAD 1% 1% 2%
BAJA

7.2. PROPUESTA DE REGLAMENTACION

Los lineamientos basicos de usos de suelo que deberan ser considerados por el promotor o
propietario en la etapa de desarrollo de proyecto, contempla los siguientes usos permitidos:

PARAMETROS URBANISTICOS

Y EDIFICATORIOS

Area Territorial

DISTRITO DE ASIA — CANETE

Area de Estructuracion

v

Zonificacion

RESIDENCIAL DE DENSIDAD BAJA RDB.

Usos

VIVIENDA UNIFAMILIAR/ CONJUNTO RESIDENCIAL (RNE)

Densidad Neta

25 UNID VIV. / HA (RNE habilitacién urbana tipo club)

(CONJUNTO RESIDENCIAL)

% Area Libre

60 %. COMO AREA COMUN PARA RECREACION, JARDINES,
VIAS INTERNAS (RNE habilitacion urbanatipo club)

Area de Lote

Area matriz: minimo 1 Ha.

Area de lote para vivienda: Resultado de aplicar el parametro
de Densidad y area libre (RNE habilitacion urbana tipo club)

Altura Maxima

2 PISOS + TERRAZA (UNIFAMILIAR, DE ACUERDO AL
REGLAMENTO INTERNO DEL CONDOMINIO RESULTANTE
DE LA HABILITACION URBANA TIPO CLUB

Retiros

FRONTAL: DE ACUERDO AL REGLAMENTO INTERNO
DEL CONDOMINIO RESULTANTE DE LA HABILITACION
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URBANA TIPO CLUB

URBANA TIPO CLUB

POSTERIOR: DE ACUERDO AL REGLAMENTO INTERNO
DEL CONDOMINIO RESULTANTE DE LA HABILITACION

URBANA TIPO CLUB

DERECHO: DE ACUERDO AL REGLAMENTO INTERNO
DEL CONDOMINIO RESULTANTE DE LA HABILITACION

URBANA TIPO CLUB

IZQUIERDA: DE ACUERDO AL REGLAMENTO INTERNO
DEL CONDOMINIO RESULTANTE DE LA HABILITACION

Estacionamientos 1 POR VIVIENDA

Las actividades comerciales dentro del predio seran las correspondientes para atender
al condominio, en las areas comunes y destinadas como complemento de la actividad
recreacional y de servicio a la vivienda tipo club vacacional.

7.3. PROPUESTA DEL SISTEMA VIAL

La integracion urbana es basica para insertar la nueva estructura urbana con la trama
existente, la continuidad y complementariedad de usos del suelo de lo existente con lo
nuevo. (Ver Plano de propuesta vial)

La integracion al entorno urbano inmediato se da a través sistema vial existente y de
los usos compatibles en el territorio. El concepto basico es conformar un area
territorial de desarrollo en armonia con la naturaleza para conseguir el desarrollo
integral del distrito.

Es asi que la via Av. Panamericana Sur, se convierte en el principal eje de articulacion
en este importante sector hasta la zona que es materia de evaluacién, considerando la
seccion de la via colectora VC26 de 21.00 ml.

SECCIONES DE VIAS
PROPUESTA

1 # ‘ LF.: :LIP.
(,;) o i e e e s e | = '
} P P BV

¥ B B.C.
f m]. 240 J_ 570 ,hz'i- 570 J_ 240 J.u'mi

2100

|
- I I S S P SECCION 4 -4 VIAS COLECTORAS
‘ o u: ESC 1500

iB..

Ancho Totat 100.00
Seccbn -1 _(Panamericana Sur s 1500
Derecho de via nacioral RM 411-2011-MTG/15 02 52.00 ml.

y
RESOLUGION MINISTERIAL N 411-2001 MTG/15.02
Facha: 05 de septiembre de 2001

Av. Panamericana Via colectora VC 26
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Ver plano de propuesta de sistema vial.

8. ETAPAS DE DESARROLLO DEL PLANEAMIENTO INTEGRAL, PROYECTOS
DE EJECUCION Y SU IMPLEMENTACION Y FINANCIAMIENTO

8.1. ETAPAS DE DESARROLLO

Una vez aprobado el Planeamiento Integral por la Municipalidad Provincial de Cafiete,
se propone El Proyecto de Habilitacion Urbana, de caracter de Habilitacion Urbana
tipo club Vacacional, en base al Reglamento Nacional de Edificacion, proyecto
Integral que contemplara el Proyecto, cumpliendo con los parametros normativos y
edificatorios correspondientes.

Su implementacion y financiamiento es con recursos propios.

Ver plano referencial del Proyecto.
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IMAGEN OBJETIVO DEL PROYECTO INTEGRAL EN UN FUTURO

Vista de la Habilitaciéon Urbana

ol

Vista de la Habilitacién Urbana

Vista de las areas de recreacion publica
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ANEXOS

Partidas registrales de los predios

PLANOS.

U-01 Ubicacion

UF-01 Ubicacién y aproximacién Fisica
LP-01 Limite de propiedad

P-01 Perimétrico

AH-01 Areas Homogéneas

AZ-01 Antecedente de Zonificacion
C-01 Contexto Inmediato

CR-01 Componentes de Riesgo

EE-01 Equipamiento

G-01 Grandes Proyectos

M-01 Andlisis de Movilidad

M-02 Rutas de Transporte publico
0-01 Otros casos

PR-01 Paisaje y Riesgos Ambientales
SV-01 Sistema Vial

US-01 Usos de Suelo y Entorno inmediato
V-01 Valor del Suelo

Z-01 Zonificacion y Usos Permitidos
Z-02 Zonificacion Vigente

ZP-01 Zonificacion Propuesta

ZU-01 Propuesta Zonificacion de Uso de Suelo

PSV-01 Propuesta Sistema Vial
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