(B \unicipalidad
v de San Isidro

DECRETO DE ALCALDIA N°® pp5-2007-ALC [ MSI
San Isidrozz de febrero de 2007
EL ALCALDE DISTRITAL DE SAN ISIDRO:

VISTO el Informe N° 023-2007-20-GDU/MS! de la Gerencia de Desarrollo
Urbano en conjunto con la Gerencia de Autorizaciones y Control Urbano,

CONSIDERANDO:

Que, los gobiemos locales gozan de autonomia politica, economica y
adminisirativa en los asunios de su competencia, conforme lo establece el articulo 194° de la
Constitucion Puolitica del Estado, modificado por la Ley de Reforma Consfitucional N® 27680 y en
concordancia con el articulo || del Titulo Preliminar de la Ley Organica de Municipalidades, Ley N® 27972,

Que, la autonomia que la Constitucion Politica del Perd establece para las
municipalidades radica en la facultad de ejercer actos de gobiemo, administrativos y de administracion,
con sujecion al ordenamiento juridico,

Que, de conformidad con lo establecido en la Ordenanza N°® 620-MML
emitida por la Municipalidad Metropalitana de Lima, Reglamentaria del Proceso de Aprobacion del Plan
Metropolitano de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano de Lima, de Planes Urbanos
Distritales y Actualizacion de la Zonificacion de los Usos del Suelo de Lima Metropolitana, corresponde a
las Municipalidades Distritales formular y aprobar su Plan Urbano y normativa especifica;

Que, igualmente establece que el mencionado Plan Urbano Distrital debe
considerar fundamentalmente, entre otros, los siguientes aspectos: Retiros, Alturas y Areas Libres de |as
edificaciones, de conformidad con los patrones de construccion existentes, sus tendencias y los Planos
de Zonificacion Distrital que aprueba la Municipalidad Metropolitana;

Que, la Municipalidad Metropolitana de Lima, mediante Ordenanza N° 250-
MWL, aprobo el “Reajuste Integral de Zonificacion de Usos del Suelo del distrito de San Isidro y un sector
del distrito de Magdalena del Mar, que son parte del Area de Tratamiento Normativo Il de Lima
Metropolitana™ dentro de la cual aprobé las “Normas Generales de Zonificacion de los Usos del Suelo”,
estableciendo en su Articulo 6% que la Municipalidad Distrital de San Isidro, formule y apruebe por Decreto
de Alcaldia los Parametros Urbanisticos y edificatorios complementarios a la zonificacion
» [correspondiente,

Que, mediante Ordenanza N° 194-M3l, publicada el 31 de enero de 2007, se
encargd a la Gerencia de Desarrollo Urbano y a la Gerencia de Autorizaciones y Control Urbano, la
formulacién de los estudios que sustenten la reglamentacion especifica referida al Plano de Alturas
Maximas y la Compatibilidad de Usos de Suelo en zonas residenciales, regulados en la Ordenanza N°
250 y sus anexos correspondientes,

Que, en este contexto la Gerencia de Desarrollo Urbano y la Gerencia de
Autorizaciones y Contrel Urbano mediante Informe conjunto N® 023 — 2007 — 20 - GDU/MSI, elevan para
su aprobacion, la propuesta de Parametros Urbanisticos y Edificatorios para su aplicacion en la
jurisdiccion del distrito de San Isidro en concordancia con las Normas Generales de Zonificacion de los
Usos del Suelo aprobadas con la Ordenanza N° 950-MML, en cumplimiento del encargo a que se refiere
el considerando anterior;
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Estando a lo opinado por la Gerencia de Asesoria Juridica mediante Informe
N® 282-2007-10-GAJMSI;

En uso de las facultades conferidas en el Ariculo 20°, Numeral 6, de la Ley
N® 27972, Ley Orgénica de Municipalidades:

DECRETA:

ARTICULO PRIMERO .- Aprobar los Parametros Urbanisticos y Edificatorios
para una correcta aplicacion de la Crdenanza N° 950-MML dentro de la jurisdiccion del distrito de San
Isidro, en sustitucion de los aprabados con el Decreto de Alcaldia N°® 012-2008-ALC-MSI.

ARTICULO SEGUNDO.- E! presente Decreto de Alcaldia entrara en vigencia
a partir del dia siguiente de su publicacion.

POR TANTO:

Registrese, publiquese y cimplase

Alcalde



PARAMETROS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS

DISTRITO DE SAN ISIDRO

CAPITULO |

NORMAS GENERALES

Articulo 1°.- CONCEPCION GENERAL

El Distrito de San Isidro, como zona consolidada de la ciudad, con lotes, alturas de edificacion,
retiros y patroenes de asentamiento de caracteristicas propias, cuenta actualmente con un FPlan
de Desarrollo Urbano Ambiental vigente hasta el ario 2010.

La Zonificacian del Distrito de San Isidro se presenta en base a los Sectores y Sub Sectores en
los gue se ha subdividido el Distrito. Cada Sub Sector, tiene como referencia la Vision de
Desarrollo del correspondiente Sector donde se ubica, que orienta las actividades que se
permitiran en su interior, asi como las caracteristicas de las edificaciones que se integraran al
entorno urbano inmediato existente, cumpliendo con los Parameiros Edificatorios establecidos
en el presente Reglamento, instrumento indispensable para desarrollo sostenible del Distrito.

Para establecer los usos Permitidos y No Conformes en cada Sub Sector, se aplicaran las
normas pertinentes de zonificacion diferenciada de acuerdo con el indice de Usos para la
Actividades Urbanas del Distrito de San lsidro, siendo de estricto cumplimiento en todo el
ambito de la jurisdiccion del Distrito.

Articulo 2°.- SECTORIZACION URBANA

Los Parametros Urbanisticos y Edificatorios que se aprueban mediante el presente Decreto de
Alcaldia estaran relacionados a la Sectorizacion Urbana que fuera determinada en el Plan
Urbano Ambiental del distrito de San lIsidro para el periodo 2000-2010 aprobado por
Ordenanza N* 312-MML.

SECTOR 1

El Sector 1 queda delimitado por la Av. Santo Toribio, Ca. Las Palmeras, Av. Aurelic Mird
Quesada, Av, Alberto del Campo, Av. Juan de Aliaga y los limites distritales con Jesus Maria,
Lince y Magdalena del Mar,

Este Sector 1 se subdivide en tres (03) Sub-Sectores gue se delimitan de la siguiente manera:
Sub-Sector 1-A: Comprende entre la Av. Gral. Felipe S. Salaverry, limite distrital con Lince,
Ca. Las Palmeras, Av. Javier Prado Oeste y Av. Faustino Sanchez Carrion.

Sub-Sector 1-B: Comprende entre |la Av. Faustino Sanchez Carrion, Ca. Los Castafios, Av
Alberto del campo y Av. Juan de Aliaga.

Sub-Sector 1-C: Comprende enire la Av. Javier Prado Oeste, Ca. Las Palmeras, Av. Santo
Teribio, Av. Aurelio Miré Quesada y Calle Los Castanos.
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SECTOR 2

El Sector 2 queda delimitado por la Av. Juan de Aliaga, Av. Alberto del Campo, Av. Aurelio Mira
Quesada, Av. Camino Real, Av. Francisco Tudela y Varela, Av. Angamos, Av. Francisco Alayza
y Paz Soldan, el limite distrital con Miraflores, el Océano Pacifico y el limite distrital con
Magdalena del Mar.

Este Sector 2 se subdivide en dos (02) Sub-Sectores que se delimitan de la siguienie manera:
Sub-Sector 2-A: Comprende entre la Av. Juan de Aliaga, Av. Alberto del Campo, Av. Crnel.
Pedro Portillo, el limite distrital con Miraflores, el Océano Pacifico v el limite distrital con
Magdalena del Mar.

Sub Sector 2-B: Comprende entre la Av. Aurelio Miré Quesada, Av. Camino Real, Av.
Francisco Tudela y Varela, Av. Angamos, Av. Francisco Alayza y Paz Soldan, el limite distrital
con Miraflores y la Av. Crnl. Pedro Portillo.

SECTOR 3

El Sector 3 queda delimitado por la Av. Arequipa, Av. Santa Cruz, Av. Emilic Cavenecia, Ca.
José del Llano Zapata, Ca. Alfredo Salazar, Av. Francisco Tudela y Varela, Av. Camino Real,
Av. Aurelio Miré Quesada, Av. Santo Taoribio, Ca. Las Palmeras vy el limite distrital con Lince.
Esie Secior 3 se subdivide en cuatro (04) Sub-Sectores que se delimitan de la siguiente
manera:

Sub-Sector 3-A: Comprende entre el limite distrital con Lince, Av. Arequipa, Av. Javier Prado
Oeste y Ca. Las Palmeras.

Sub-Sector 3-B: Comprende entre la Av. Javier Prado Oeste, Av. Arequipa, Av. Paz Soldan,
Av. Victor A. Belalnde y Ca. Las Palmeras.

Sub-Sector 3-C: Comprende entre la Av. Victor A. Belainde, Av. Los Conquistadores, Av.
Emilio Cavenecia, Ca. José del Llano Zapata, Ca. Alfredo Salazar, Av. Francisco Tudela y
Varela, Av. Camino Real, Av. Aurelio Miré Quesada y Av. Santo Toribio.

Sub-Sector 3-D: Comprende entre |a Av. Paz Soldan, Av. Arequipa, Av. Santa Cruz y Av. Los
Conquistadores.

SECTOR 4

El Sector 4 gqueda delimitado por la Av. Replblica de Panama, Av. Andrés Aramburu, Av.
Arequipa y el limite distrital con Lince.

Este Sector 4 se subdivide en cinco (05) Sub-Sectores que se delimitan de |a siguiente manera:
Sub-Sector 4-A: Comprende entre el limite distrital con Lince, Ca. Las Camelias, Av. Juan de
Arona y Av. Arequipa.

Sub-Sector 4-B: Comprende entre el limite distrital con Lince, Av. Paseo de la Republica, Av.
Republica de Colombia (ex Av. Central) y Ca. Las Camelias.

Sub-Sector 4-C: Comprende entre la Av. Republica de Panama, Av. Canaval Moreyra y Av.
Paseo de la Repuablica.

Sub-Sector 4-D: Comprende entre la Av, Juan de Arona, Ca. Las Camelias, Av. Republica de
Colombia {(ex Av. Central), Av. Paseo de la Republica, Av. Andres Aramburd y Av. Arequipa.
Sub-Sector 4-E: Comprende entre la Av. Canaval Moreyra, Av. Republica de Panama, Av.
Andrés Aramburu y Av. Paseo de la Republica.

SECTOR 5

El Sector 5 queda delimitado por la Av. Replblica de Panama, Av. Javier Prado Este, Av.
Guardia Civil, Av. José Galvez Barrenechea y el limite distrital con Surquillo.

Este Sector 5 se subdivide en dos (02) Sub-Sectores que se delimitan de la siguiente manera:
Sub-Sector 5-A; Comprende entre la Av. Javier Prado Este, Av. Pablo Carriquiry, el limite
distrital con Surguillo y la Av. Reptblica de Panama.

Sub-Sector 5-B: Comprende entre la Av. Javier Prado Este, Av. Guardia Civil, Av. José Galvez
Barrenechea, el limite distrital con Surquille y Av. Pablo Carriguiry.
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Para la mejor aplicacién de algunas disposiciones del presente Decreto se han establecido dos
ambitos que reunen zonas con caracteristicas semejantes.

| AMBITO A T
| SUB-SECTORES ' SUB-SECTORES

(1-A) (1-B) (3-A) (3-B) (3-C) (4-A) -
| (4-B) (4-0) (4-D) (4-E) (5-A) (5-B) (-G @:8)/3-D)

CAPITULO Il

NORMAS ESPECIFICAS

Articulo 3°.- APLICACION DEL PLANO DE ZONIFICACION

En el Distrito de San Isidro rige la Zonificacion aprobada mediante Ordenanza N° 950-MML de
la Municipalidad Metropolitana de Lima, la que se aplica a cada lote de acuerdo al frente de la
via en la cual se ubica, de conformidad con el Plano a nivel de lote urbano (Caédige 01) que
forma parte del presente Decreto de Alcaldia.

Para |la aplicacion de las alturas maximas conforme al Plano de Zonificacion N° 01-MSI, y el
Plano de Alturas Especificas de Edificacion N® 02-M3I, debera contar con el area y frente
normativo establecido en los Cuadros N° 01-Resumen de Zonificacién Residencial y N° 02—
Resumen de Zonificacién Comercial.

Cuando un lote con frentes a dos calles paralelas y esta cruzado por una ‘linea limite de
zonas', cada zona afectara al ierreno en areas proporcionales al lote normativo para cada
frente del lote.

Si cada zona tiene usos diferentes (Una comercial y la otra residencial) se debera respetar el
uso gue corresponde a cada zona. En ninglin caso se permitira el acceso a la zona comercial
desde la zona residencial o a través de ella.

Lotes en esquina

Los lotes destinados a uso comercial en esquina con una via de uso residencial, segun el plano
gue se aprueba con el presente Decreto de Alcaldia, no podran abrir puertas de acceso al uso
comercial por el frente de la via de uso residencial, igualmente no se debera considerar
espacios para estacionamiento publico en el frente de la via residencial ni el acceso a las
playas o areas de estacionamiento interiores, tampoco se podra considerar en dicha via las
zonas de carga y descarga.

Lotes con varios frentes

En el caso de predios que tengan mas de dos frentes, y en donde confluyan zonas de usos
diferentes (comercial y residencial), se debera respetar el uso que corresponde a cada zona,
en forma similar y con las mismas limitaciones que se establecen en los items precedentes.

Cuando un lote en esquina tenga zonas diferentes por cada frente, la altura maxima del frente
de mayor intensidad de uso, podra doblar sobre el frente de menor intensidad en una longitud
que no podra exceder en metros lineales el ancho de la via de mener intensidad de uso.

Cuando se acumule lotes que tengan zonas diferentes por los frentes respectivos, se
mantendra la zonificacion correspondiente a cada sub-lote, por lo que no se podra acumular la
zonificacién en ninglin caso, debiendo mantener los parametros correspondientes a las mismas

L]
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Los lotes cuyo frente y/o area sean menores a los parametros normativos establecidos en los
Cuadros N* 01 - Resumen de Zonificacion Residencial y N° 02 — Resumen de Zonificacion
Comercial, aplicaran las normas correspondientes a la zonificacién inmediata inferior
(altura, densidad, area libre) 0 a la que corresponda seglin sus dimensiones.

Todo anteproyecto y proyecto serd evaluado considerando los criterios de calidad
arquitectonica establecida en el RNE, referente a la concepcion volumétrica, el tratamiento de
fachadas, la integracion con el entorno inmediato, siendo éste la manzana donde se ubica y la
adyacente contigua hacia ambos lados, con el area de contexto, para lo cual, se exigira la
documentacion fotografica correspondiente al compromiso con los lotes colindantes, asi

mismo, el grafico de los perfiles urbanos existentes indicando la altura de los volimenes
comprometidos.

En todo Anteproyecto arquitectonico a desarrollarse en las zonas residenciales RDM, RDA Y
RDMA, se presentara como sustento a al propuesta la documentacion correspondiente a la
factibilidad de la infraestructura de soporte para las redes de agua, desagie y electricidad,
emitida por las respectivas empresas de servicio, asi como los estudios de impacto urbanistico
ambiental y vial, los cuales deberan ser aprobados previamente a |a revision del anteproyecto.

Los predios calificados con zonificacion de Equipamiento Urbano (OU), (E), y (H).al concluir
sus actividades estos deberan acogerse a la zonificacion existente en el entorno inmediato.

Articulo 4°.- COMPATIBILIDADES DE USO

Las zonas calificadas como RDMB, RDB, RDM, RDA y RDMA seran de irrestricto uso
residencial sin compatibilidad alguna, por lo que no se permitira el cambio de uso ni de
zonificaciéon a comercio en ningun caso, preservando asi el caracter residencial del distrito.
Mo se permitira la actividad profesional privada ni ningln tipo de actividad empresarial,
comercial o de servicios en las zonas residenciales.

Los Centros de Educacion Inicial, Educacion Basica y otros indicados en el Articulo 10° de |a
Ordenanza N® 850 seran compatibles tnicamente en las zonas que la Municipalidad de San
Isidre establece en el Indice de Usos para la ubicacion de actividades urbanas del distriio.

En los predios ubicados en zona residencial con uso comercial que a la fecha cuenten con
inscripcion registral debidamente acreditada por los Registros Publicos, con licencia de
funcionamiento para actividades de servicios, oficinas administrativas y/o comerciales, sdlo
podran desarrollarse las mismas mientras la vivienda que las acoge no sea modificada,
ampliada o demaolida.

Las licencias de funcionamiento obtenidas en el marco de |a Ordenanza N° 312-MML, perderan
su vigencia al caducar el plazo otorgado por ésta , debiendo sujetarse a partir de entonces, a la
calificacion de la zonificacion residencial del entorno inmediato que corresponda y a la
aplicacién de los nuevos parametros urbanisticos y edificatorios establecidos en el presente
Decreto de Alcaldia.
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CAPITULO 1l

PARAMETROS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS
PARA VIVIENDAS UNIFAMILIARES, BIFAMILIARES Y MULTIFAMILIARES

Articulo 5°.- ESTACIONAMIENTO

Se exigira dos (02) estacionamientos para viviendas unifamiliares y tres (03) para viviendas
bifamiliaras.

En edificaciones multifamiliares se exigira dos (02) estacionamientos por unidad de vivienda
hasta 200 m2, tres (03) estacionamientos por unidad de vivienda para areas mayores,

Adicionalmente se exigira un 30% del total de unidades de vivienda para estacionamientos de
visitas.

Solo se podra utilizar el 50% de la longitud del frente del lote en predios con frentes mayores a

12 ml los cuales deberan tener tratamiento de huellas para estacionamiento vehicular de
visitas,

Se permitira estacionamientos dobles, es decir uno detras del otro, para la misma unidad de
vivienda, por lo gue constituiran una sola unidad inmobiliaria. Las dimensiones minimas para
dichos espacios de estacionamiento estan reguladas en el Reglamento Nacional de
Edificaciones.

Se podra utilizar el retiro para uso exclusivo de estacionamientos en subsuelo, techandolo
hasta un maximo de 1.20 ml de altura con cerramiento ciego exterior y/o parapeto de este nivel
hasta 3.00 ml, El desnivel resultante, serd necesariamente acondicionado como area verde o
terraza, componente del tratamiento volumétrico y paisajista del conjunto urbano (Ver Lamina
N® 2).

Articulo 6°.- AREA MINIMA POR UNIDAD DE VIVIENDA

Establézcase las siguientes areas minimas por unidad de vivienda:

AMBITO A AMBITO B Yo
AREAS MINIMAS POR Sub-Sectores Sub Sectores ***)
s RERCAL S g D
DE VIVIENDA (5-A) (5-B) (1 "
Unidad de Vivienda de fres (03)| 150m2 (5 personas) 200 m2 50%
dormitorios
Unidad de Vivienda de dos (02) 120m2 (3 personas) 150 m2 0%
dormitorios |= sy SO | I St
Unidad de Vivienda de un (01} 90m2 (2 personas) 100 m2 20%
dormitaria |

(*) Los predios con zonificacion RDM ubicados con frente a la Av.Alberto del Campoy a la
Av. Salaverry, asi como los predios con zonificacion RDMA ubicados con frente al Pasaje
Country, deberan optar por las areas minimas por unidad de vivienda establecidas para el
AMEITO B.

(**) Los predios con zonificacion RDB ubicados en el sector comprendido entre la  Av. Pérez
Aranibar hacia el Malecon Bernales, asi como los predios con zonificacion RDMA ubicados
con frente a la Av. Javier Prado Oeste, podran optar por las areas minimas por unidad de
\ivienda establecidas para el AMBITO A,

(***) Porcentaje minimo obligatorio de nimero de unidades de vivienda en la edificacion.

En Edif[CEEtDI‘IES multifamiliares, s6lo se permitira departamentos de un (01) dormitorio hasta un

o del 20% del total de unidades de vivienda de |la edificacién.
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Las areas techadas minimas por unidad de vivienda que se establecen en este articulo, no
incluyen areas de comun ni de dominio exclusivo destinadas a: estacionamiento, depdsitos,
jardines, patios, terrazas, area tachada de dominio exclusivo en |a azotea, gue corresponden a
cada departamento.

Articulo 7°.- ALTURA DE EDIFICACION Y DENSIDAD NETA

Las alturas maximas de edificacion quedan definidas por el Plano de Alturas Especificas de
Edificacion (Plano N°® 02 - MSI), asi como los ReslUmenes de Zonificacion Residencial y
Comercial del Distrito de San Isidro (Cuadros N° 01 y N° 02), los mismos gue son parte del
presente Decreto de Alcaldia.

Aguelios lotes ubicados en zonas residenciales, en los cuales se pueda construir edificaciones
con mayor altura a las establecidas en el Plano de Alturas Especificas de Edificacion {(Plano N*®
02 — MSI) y por los Restimenes de Zonificacion del Distrito de San Isidro (Cuadros N® 01 y N°
02), los mismos que son parte del presente Decreto de Alcaldia, por colindancia caon
edificaciones existentes de mayor altura, podran incrementar su densidad neta de manera
proporcional a la cantidad de pisos adicionales resultantes, de conformidad con el siguienta
criterio:

 Enzonas RDB, hasta un maximo de 750 hab. /Ha,
e FEnzonas RDM, hasta un maximo de 1000 hab. /Ha,
* Enzonas RDA, hasta un maximo de 1500 hab. /Ha.
e Enzonas RDMA, hasta un maximo de 1750 hab. Ha.

Para el calculo del premio por colindancia se tomara la altura del velumen comprometido
correspondiente a la edificacion en los lotes inmediatamente colindantes al terreno materia del
premio.

Para el caso de lotes que por su dimension (area y frente normativos) apliquen altura menor a
la establecida en el Plano de Alturas Especificas de Edificacion (PlanoN® 02 - MSI), disminuiran
su densidad neta de manera proporcional.

Articulo 8°.- ESPECIFICACIONES DEL PLANO DE ALTURAS N° 02.

En base a los lineamientos establecidos en el Plan de Desarrollo Urbano Ambiental, a la Vision
de Desarrollo de cada Sub Sector y a los Pardmetros de Edificacién, materia del presente
Decreto de Alcaldia, apruébese el Plano de Alturas Especificas de Edificacion N°02 — MSI
conteniendo los cambios de altura en algunas zonas para los diferentes sectores del Distrito.

Con el fin de homogeneizar el perfil urbano, establézcase que todas las edificaciones excepto
las que se sefialen en el articulo 9, de conformidad con su zonificacion, deberan mantener una
misma altura a nivel del alineamiento de fachada, pudiendo edificar los pisos superiores
permitidos en la presente ordenanza, a partir de un retiro de 3.00 ml desde dicho alineamiento.
Este alineamiento de fachada sera el siguiente:

Para lotes ubicados en zonificacion RDMB y RDB 3 pisos  (9.00 ml)
Para lotes ubicados en zonificacion RDM 5 pisos (15.00 ml)
‘ Para lotes ubicados en zonificacién RDA 8 pisos  (24.00 ml)
Para lotes ubicados en zonificacion RMDA 15 pisas  (45.00 ml)

W

I'|' ' Articulo 9° .- DETALLE DE ALTURAS ESPECIFICAS Y SU UBICACION

!
'réﬂ"l Todas las zonas calificadas como RDB de 4 pisos, tendran una altura de 3 pisos a plomo de
fachada y 1 piso con retrancamiento de 3ml desde la fachada.

En la Av. 2 de Mayo, el tramo entre Los Castafios y Los Laureles, zona calificada como RDA,

: permitird una altura maxima de 8 pisos, con 6 pisos a plomo de fachada y 2 pisos con
retrancamiento de 3ml desde |a fachada.
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En la Av. 2 de Mayo, el tramo entre Los Laureles y Arenales, zona calificada con RDM, se

permitira una altura maxima de 7 pisos, con 6 pisos a plomo de fachada y 1 piso retrancado
3mi.

En la Av.Salaverry, el tramo entre Faustino Sanchez Carrién y Prescott, zona calificada como

RDA, se permitira una altura maxima de 8 pisos, con 6 pisos a plomo de fachada y 2 pisos
retrancados 3ml.

En la Av. Salaverry, tramo entre Faustino Sanchez Carrion y Pérez Aranibar, zona calificada
como RDM, se permitira una altura maxima de 7 pisos, 5 pisos a plomo de fachada y 2 pisos
retrancados 3ml.

En los lotes con frente a las calles transversales entre las Avs. 2 de Mayo Y Javier Prado
Oeste, comprendidos en el tramo entre los Castarios y Arenales, zona calificada como RDM, se
permitira una altura maxima de 5 pisos, 4 a plomo de fachada y 1 piso retrancado 3ml.

En la Av. Jorge Basadre, en las zonas calificadas como RDA, se permitira una altura maxima
de 8 pisos, 7 pisos a plomo de fachada y 1 pisos retrancados 3ml. Y en la zona calificada como
RDM, tendra una altura maxima de 7 a plomo de fachada.

En la calle Maiménides, tramo entre Anchorena y Alberto del Campo, zona calificada como
RDM, se permitira una altura maxima de 5 pisos, 3 pisos a plomo de fachada y 2 pisos
retrancados 3 ml.

En las zonas calificadas como RDA de |a Av. Pardo y Aliaga, se permitira una altura maxima de
8 pisos, 6 pisos a plomo de fachada y 2 pisos retrancados 3ml.

En la Av. Arequipa (lado este), tramo comprendido entre la Plazuela Constancio Bollar y la Av.
Santa Cruz, zona calificada como RDA, se permitira una altura maxima de 8 pisos, 6 pisos a
plomo de fachada y 2 pisos retrancados 3ml.

En la zona calificada como RDM de |a calle Juan del Carpio, se permitira una aliura maxima de
7 pisos, 5 pisos a plomo de fachada y 2 pisos retrancados 3ml.

En todas las zonas calificadas como RDM de las Avs. José Galvez Barrenechea, Guardia Civil,
Pargue Norte, Parque Sur y Pablo Carriguiri, se permitira una altura maxima de 7 pisos, 5 pisos
a plomo de fachada y 2 pisos retrancados 3ml,

En zonas de Comercio Metropolitano {CM], para alcanzar alturas maximas, se permitira aplicar
la farmula: 1.5 (a + r), siendo "a" elanchodelaviay "r el retiro reglamentario.

| Articulo 10°.- CONSTRUCCION EN AZOTEAS
|
il. _ _,f' Las azoteas podran ser;

[~

a) De uso comun y condicion intransferible, para lo cual se accedera desde una escalera
comun a todos los departamentos del edificio. Podran ser utilizadas como areas de

residentes,

éw_z esparcimiento siempre y cuando su uso no afecte la privacidad y tranquilidad de los
1 b

ber

) De uso privado exclusivo, para lo cual su acceso se realizara desde el interior del (de
los) departamento (s) del ultimo piso.

c) Las dreas techadas de las azoteas no excederan del 15% del area total de la azotea,
debiendo tener el doble del retiro exigido desde el alineamiento de la fachada del ultimo
piso y un retiro de 3m. de los alineamientos laterales, asi como una altura no mayor de
3ml. desde el nivel de piso de la azotea.

i

!

f
If
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Articulo 11°.- RETIROS MUNICIPALES

Los retiros minimos frontales quedan establecidos por el Decreto de Alcaldia N° 011-96-
ALC/MSI y su modificatoria Decreto de Alcaldia N® 015-2005-ALC/MSI. En predios con frente

de lote igual o mayor a 25 m, las edificaciones que se proyecten con una altura igual o mayor a
los 21 ml de altura, deberan dejar un retiro lateral de 1.50 ml a cada lado desde el primer piso
de la edificacion. Sélo se exceptuara de esta exigencia en los lados que colinden con

edificaciones existentes con alturas iguales o mayores a 21 ml, que no hayan guardado el retiro
lateral.

Las areas construidas al fonde del lote, s6lo podran alcanzar los 6 ml. de altura como maximo
debiendo tener la terraza que se genera un parapeto ciego de 1.80 ml de altura como minimo
en la colindancia con los lotes vecinos. A partir de los 6 ml de altura al fondo del lote se exigira
un retiro posterior de 1/3 de la altura para el uso residencial y de % de la altura para el uso
comercial, no pudiendo ser en ningun caso menor a 2.20mil.

Para el caso de lote en esquina, |a existencia de dos frentes con su propia normatividad,
permiten asumir los lados restantes como laterales y obviar para este caso el retiro posterior.

Articulo 12°.- AREA LIBRE

En edificaciones Multifamiliares el area libre debera contar con tratamiento paisajistico para
areas verdes a fin de afectar en el menor grado posible el ambiente ecolégico del distrito.

Articulo 13°.- ZONAS DE REGLAMENTACION ESPECIAL

En las Areas de Reglamentacion especial no se otorgaran Certificados de Parametros
Urbanisticos hasta gue no se hayan aprobado los Reglamentos Especiales Caorrespondientes,
de conformidad con lo establecido en los Articulos N° 7, 8 y 9 de la Ordenanza N° 950-MML.

CAPITULO IV

PARAMETROS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS
PARA CONJUNTOS RESIDENCIALES

Articulo 14°.- AREA MINIMA DE LOTE

Todo Proyecto Arquitectonico de edificacién multifamiliar en terrenos con area igual o mayor a
los 2500 m2, sera considerado como Conjunto Residencial debiendo cumplir con las
especificaciones contenidas en los siguientes articulos.

Articulo 15°.- ESTACIONAMIENTO

Se exigirda dos (02) estacionamientos por unidad de vivienda hasta 150 m2, tres (03)
estacionamientos para areas mayores. Adicionalmente se exigira un 15% del total de unidades
de vivienda para estacionamientos de visitas.

Se permitira estacionamientos dobles, es decir uno tras otro, para la misma unidad de vivienda,
por lo que constituirdn una sola unidad inmobiliaria. Las dimensiones minimas para dichos
espacios de estacionamiento estan reguladas en la Norma A.010 del Reglamento Nacional de
Edificaciones.

Se podra utilizar el refiro para uso exclusivo de estacionamientos en subsuelo, techandolo
hasta un maximo de 1.20 m de altura con cerramiento ciego exterior y reja calada de este nivel
hasta 3.00 m. El desnivel resultante, sera necesariamente acondicionado como area verde,
componente del tratamiento volumétrico y paisajista del conjunto urbano (Ver Lamina N° 2).

/
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Articulo 16°.- AREA MINIMA POR UNIDAD DE VIVIENDA

Establézcase las siguientes dreas minimas por unidad de vivienda:

Unidad de vivienda de tres  (03) dormitorios 150 m2 (AMBITO A) 200 m2 (AMBITO B)
Unidad de vivienda de dos  (02) dormitorio 120 m2 (AMBITO A) 150 m2 (AMBITO B)
Unidad de vivienda de un  (01) dormitorio 80 m2 (AMBITO A)  100M2 (AMBITO B)

Solo se permitird departamentos de un (01) dormitorio hasta un maximo del 20% del total de
unidades de vivienda de la edificacién.

Las unidades minimas de vivienda que se establecen en este articulo, no incluye las areas de
estacionamiento ni los depositas externos que correspondan a cada departamento.

Articulo 17°.- ALTURA DE EDIFICACION Y DENSIDAD NETA

Las alturas maximas de edificacion quedan definidas por el Plano de Alturas de Edificacion
Rectificado (Plano N® 02 - MSI) el mismo que es parte del presente Decreto de Alcaldia.

Establezcase las siguientes densidades netas:

ZONIFICACION DENSIDAD NETA | ALTURA NORMATIVA
Residencial de Densidad Media (RDM} 1000 hab/Ha ' 5 pisos
Residencial de Densidad Alta (RDA} 1500 hab/Ha B pisos

| Residencial de Densidad Muy Alta  (RDMA) 1750 habi/Ha | 15 pisos

Aquellos lotes en los cuales se pueda construir edificaciones con mayor altura a las
establecidas en el cuadro anterior, sea por lo aprobado en el Plano de Aliuras de Edificacion
Rectificado (Plano N° 02 — MSI) y por los Restumenes de Zonificacidn del Distrito de San Isidro
(Cuadros N° 01 y N° 02), los mismos que son parte del presente Decreto de Alcaldia, como por
la aplicacién de premios en altura por colindancia con edificaciones existentes de mayor altura,
podran incrementar su densidad neta de manera proporcional a la cantidad de pisos
adicionales resultantes, de conformidad con el siguiente criterio:

* Enzonas RDM, hasta un maximo de 1500 hab/Ha.
* Enzonas RDA, hasta un maximo de 1750 hab/Ha.

Para el calculo del premio en altura se tomara la altura de las edificaciones inmediatamente
colindantes al lote materia del premio.

Para el calculo de densidades, se aplicara |o establecido en la Norma A.020 del Reglamento
Macional de Edificaciones:

Con el fin de homogeneizar el perfil urbano, establézcase que todas las edificaciones, de
conformidad a su zonificacion, deberan mantener una misma altura a nivel del alineamiento de
fachada, pudiendo edificar los pisos superiores permitidos a partir de un retiro de 3.00 m desde
este alineamiento. Este alineamiento de fachada, siempre y cuando no se oponga a2 lo
establecido en el Articulo 9° - detalle de alturas especificas y su ubicacién, sera el siguiente:

Para lotes ubicados en zonificacion RDM 5 pisos (15.00 m)
Para lotes ubicados en zonificacion RDA 8 pisos (24.00 m)
Fara lotes ubicados en zonificacion RDMA 15 pisos (45.00 m)

Articulo 18°.- AREA LIBRE

Establézcase para los Conjuntos Residenciales un area libre minima de 60% del area de
terreno, en la cual se exigira el tratamiento paisajistico de la misma para areas verdes con
zonas de descanso y esparcimiento para los residentes. Estas podran incluir huellas, solo y
exclusivamente para el estacionamiento de visitas.
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Articulo 19°.- CONSTRUCCION EN AZOTEAS

Las azoteas podran ser:

d) De uso comun y condicion intransferible, para lo cual se accedera desde una escalera
comun a todos los departamentos del edificio. Podran ser utilizadas como areas de

esparcimiento siempre y cuando su uso no afecte la privacidad vy tranquilidad de los
residentes.

e) De uso privado exclusivo, para lo cual su acceso se realizara desde el interior del (de
los) departamento (s) del ultimo piso.

f) Las areas techadas de las azoteas no excederan del 15% dal area total de |a azotea,
debiendo tener el doble del retiro exigido desde el alineamiento de la fachada del tltimo
piso y un retiro de 3m. de los alineamientos laterales, asi como una altura no mayar de
3m. desde &l nivel de piso de la azotea.

Articulo 20°.- RETIROS MUNICIPALES

Los retiros minimos frontales quedan establecidos por el Decreto de Alcaldia N° 011-96-
ALC/MSI y su modificatoria Decreto de Alcaldia N° 015-2005-ALC/MSI. En predios con frente
de lote igual o mayor a 25 m|, las edificaciones que se proyecten con una altura igual o mayor a
los 21 mi de altura, deberan dejar un retiro lateral de 1.50 ml a cada lado. Sélo se exceptuara
de esta exigencia en los lados que colinden con edificaciones existentes con alturas iguales o
mayores a 21 ml, que no hayan guardado 2l retiro lateral.

Las areas construidas al fondo del Iote, sélo podran alcanzar los 6 ml. de altura como maximo.
a partir de la cual se exigira un retiro posterior de 1/3 de la altura para el uso residencial y de %
de |a altura para el uso comercial, no pudiendeo ser en ninglin caso menor a 2.20ml.

Para el caso de lote en esquina, la existencia de dos frentes con su propia normatividad,
permiten asumir los lados restantes como |aterales y obviar para este caso el retiro posterior.

CAPITULO V

PARAMETROS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS
PARA EDIFICACIONES COMERCIALES Y DE OFICINAS

Articulo 21.- LICENCIAS DE FUNCIONAMIENTO

Establézcase en el presente Decreto de Alcaldia que, Unicamente los locales con Licencias
de Funcionamiento, para actividades de servicios, oficinas administrativas y comerciales en
predios ubicados en Zonas Residenciales, que en la actualidad cuentan con inscripcion
debidamente acreditada por los Registros Publicos, podran desarrollar las mismas
mientras la vivienda gue las acoge no sea modificada, ampliada o demolida.

Las licencias de funcionamiento obtenidas en el marco de la Ordenanza N° 312-MML, perderan
u vigencia al caducar el plazo otorgado por ésta

, debiendo sujetarse a partir de entonces, a la calificacion de la zonificacion residencial del

entorno inmediato que corresponda y a la aplicacion de los nuevos parametros urbanisticos y

edificatorios establecidos en el presente Decreto de Alcaldia.

Articulo 22°.- ESTACIONAMIENTO

Establézcase los siguientes indices de estacionamiento para los siguientes tipos de locales
comerciales:
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[ uso | _UN (01) ESTACIONAMIENTO CADA:

Supermercados 20 m2 | del area construida total
| Tiendas de Autoservicio 20m2 | del drea construida total
Oficinas 18 m2 | del area neta de oficinas (no incluye depésitos ni bafios, ni ductos)
Cines, Teatros v Locales de 05 B '
Espectaculos Hias

Locales Cullurales, Clubes,

Instituciones y similares 10m2 | del area construida toial

lLocales departivos o coliseos 10 Espectadores

Colegios y Nidos 05 m2 | del area construida total
Restaurantes, Cafeterias, afines | 03m2 | del area n=la de uso pliblico
Salas de Baile y Discotecas 05 m2 | del area neta de uso pablico

| Clinicas, Policlinicos y similares | 10 m2 | del area construida total \techada)

Centros Médicos, Laboratorios 10 m2 | del area construida total {techada)

Consultorios individualss 10m2 | del area construida total
Hoteles de 5 v 4 estrellas 30% | del numero de dormitorios =
:;tr“:ll?:s ¥ SHcaeles e 25% | del nimero de darmitorios
Apart Hotel | 80% | del ndmero de dormitarios
Gimnasio 05 m2 | del drea construida total
Universidad 05 m2 | del area construida total
Locales de culto, Iglesias,
Organizaciones  civicas vy | 05 Aslenios
politicas
Local Comercial o Tienda | 10m2 | del area construida total

| Bancos v Financieras 10m2 | del area construida total

Los indices establecidos en el Cuadro anterior, seran de aplicacion para locales con usos
similares a los arriba indicados. La determinacidn del mismo sera responsabilidad del érgano
municipal correspondiente.

En todas las zonas comerciales, los estacionamientos requeridos deberan necesariamente ser
resueltos al interior del lote, permitiendose estacionamientos dobles, uno detras del otro, con
dimensiones minimas establecidas en la Norma A.010 del Reglamente Nacional de
Edificaciones.

Los estacionamientos ubicados al frente de lote deberan tener un tratamiento paisajistico con
arborizacion y huellas.

Se permitira Playas de Estacionamiento, segln lo indique el indice de usos de cada Sub
Sector, condicionandolas en el tratamiento exterior y su relacién con el entorno urbano, sin
avisos luminosos y exigiendo la correspondiente calidad arquitectonica en la edificacion y el
frontis asi como en sus instalaciones y servicios.

Las Licencias de Playas de Estacionamiento se otorgaran en forma temporal y su renovacion
estara condicionada a la evaluacion de los resultados del servicio y el mantenimiento de sus
instalaciones, asi como del cumplimiento de los estandares de calidad definidos en los niveles
operacionales de funcicnamiento.
Los Edificios de Estacionamiento podran ser de Superficie, con Altura y/o Mixtos con pisos en
subterranec. Se estimulara la inversion en los mismos con incentivos que promuevan su
_ edificacién, debiendo reglamentarse especificamente las condiciones para su implementacion,
| desde una adecuada ubicacion hasta su consiruccion, estableciendose asi los niveles
- operacionales de funcionamiento gque permitan una sana convivencia en el sector del distrito
donde se proponga su habilitacion, manteniendo las caracteristicas del entorne y la calidad
ambiental de la zona, para |lo cual se debera contar con un estudio de impacto urbanistico
ambiental y vial.
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Articulo 23°.- AREA LIBRE

Establézca_'se que para el uso exclusivamente comercial, respetando los retiros establecidos,
no se exigira area libre, siempre y cuando la iluminacién y ventilacién se solucionen
adecuadamente. Para los pisos de uso residencial, se exigira el 40% de area libre.

Articulo 24°.- ALTURA MAXIMA DE EDIFICACION

Las alturas maximas de edificacién quedan definidas por el Plano de Alturas Especificas de
E:Eilﬁcacif:-n (Plano N® 02 -MSl) y el Resumen de Zonificacién Comercial del Distrito de San
Isidro (Cuadro N° 02), los mismos que son parte del presente Decreto de Alcaldia,

En zonas de Comercio Vecinal (CV), se permitird hasta 4 pisos de altura, 3 pisos a plomo de
fachada y 1 piso retrancado 3ml.

En zonas de Comercio Zonal (CZ), se permitira hasta 7 pisos de altura, excepto en la Av.
Pezet, la Av. Alberto del Campo y la Calle Bernardo Monte Agudo en las que sélo se permitira
5 pisos de altura.

En zonas de Comercio Metropolitano (CM), para alcanzar alturas méximas, se permitira aplicar
la formula: 1.5 (a + 1), siendo “a” el ancho de la via y "r" el retiro reglamentario.

Articulo 25°.- RETIROS MUNICIPALES

Los retiros minimos frontales quedan establecidos por el Decreto de Alcaldia N° 011-96-
ALC/MSI y su madificatoria Decreto de Alcaldia N* 015-2005-ALC/MSI.  En predios con frente
de |ote igual o mayor a 25 ml, las edificaciones que se proyecten con una altura igual o mayor a
los 21ml de altura, deberan dejar un retiro lateral de 1.50 ml a cada lado. Se exceptuara de
esta exigencia en los lados gue cclinden con edificaciones existentes con alturas iguales o
mayores a 21ml, que no hayan guardado el retiro lateral.

Las areas construidas al fondo del lote, sélo podran alcanzar los 5 ml. de altura como maximo
debiendo tener la terraza gue se genera un parapeto ciego de 1.80 ml de altura como minimo
en la colindancia con los lotes vecinos. A partir de los 6 ml de altura al fendo del lote se exigira
un retiro posterior de 1/3 de la altura para el uso residencial y de % de la altura para el uso
comercial, no pudiendo ser en ningun caso menor a 2.20mil.
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CUADRO N® D1
RESUMEN DE ZONIFICACION RESIDENCIAL

DISTRITO DE SAN ISIDRO
AREA DE TRATAMIENTO III

FRENTE ALTURA DE AREA
LOTE MINIMO - )
(m2) NORMATIVO | MAXIMA (1) | MiNIMA hab./Ha
(ml) (pisos) %
Residencial UNIFAMILIAR 200 a
de Densidad 400
Baja BIFAMILIAR 10 ] e
ROB MULTIFAMILIAR 300 poss
UNIFAMILIAR 3 -
BIFAMILIAR < 10 4 400
Residencial 100 :
de Densidad 40% +5
Media MULTIFAMILIAR 12 p =
ROM 350
15 850
| CONJUNTO 7
RESIDENCIAL 2500 50 60% 1000
UNIFAMILIAR 5
200 10 400
Residencial BIFAMILIAR =
de Densidad N | = 40%
Alla MULTIFAMILIAR 600 15 8
RDA 850
CONJUNTD ]
RESIDENCIAL 2500 50 12 60% 1500
UNIFAMILIAR 3
200 10 400
BIFAMILIAR 4
Residencial 40%
de Densidad
1000 20 12
Muy Alta | MULTIFAMILIAR L
RDMA —
1250 25 1500
CONJUNTO 15
RESIDENCIAL 23500 50 60% 1750

Flana de Alturas de Edificacion.

_ CUADRO N° 02
RESUMEN DE ZONIFICACION COMERCIAL DISTRITO DE SAN ISIDRO
AREA DE TRATAMIENTO Il

ALTURA DE LOTE FRENTE
EDIFICACION |  MINIMO MINIMO g‘l';ﬁ,’; (_E]'E
ZONA MAXIMA | NORMATIVO | NORMATIVO | “ERVE0,
(pisos) (m2) (mi)
Comercio ;. ; De 2,500
"-."E&:ll:ar 4 Existente Existente = 10,000
: De 250,000
i 517 Existente | Existente |a 500,000
CZ
: De 500,000
Comercio ;
Melropolitana 1.5 {a+r) GO0 25 a 1,000,000
cM

| (1) Las alturas especificas de edificacion que corresponden dentro del rango establecido, estaran definidas en el
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El presente informe contiene:

El Plano de Uso de Retiro — Estacionamiento en Subsuelo y €l Plano de Alturas Especificas de
Edificacion N® 02-MSI que se adjuntan,
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