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ACTA DE NOTIFICACION

En la ciudad de Lima, siendo las................ Ha.......ceeen./ ... /2026, se realizé la siguiente
diligencia: '

Notificacion del Documento: Oficlo -GDU-SPHU

Expediente / Documento Simp

Destinatario: MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE SAN JUAN DE MIRAFLORES
Domicilio: Av. Belisario Suarez N2 1075 - ZONA D

Distrito: San Juan de Miraflores

En caso que el documento que se notifique sea una Resolucion de Subgerencia o Resolucion Gerencial, se podréa interponer el Recurso de
Reconsideracion y/o Apelacion ante el area que emiti6 el documento notificado, segiin corresponda, dentro del plazo de 15 (quince) dias habiles de
recepcionado el presente documento. En caso de no interponer los recursos administrativo citado se dard por Agotada la Via Administrativa. Las
notificaciones personales surtiran efectos el dia que hubieren sido realizadas. (Base Legal: Art. 24° del TUO de la Ley N° 27444, Ley del Procedimiento
Administrativo General).
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(*) NOTA: EL PRESENTE DOCUMENTO A NOTIFICAR CUENTA-€ON (202) FOLIOS
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SUBGERENCIA DE PLANEAMIENTO Y HABILITACIONES URBANAS
Jirén Cailloma N° 480-482, Cercado de Lima, Teléfono 632-1510



o

v GERENCIA DE DESARROLLO URBANO
MUNICIPALIDAD DE SUBGERENCIA DE PLANEAMIENTO Y HABILITACIONES URBANAS-GDU
A "Afio de la Esperanza y el Fortalecimiento de Ia Democracia"
"Decenio de la Igualdad de Oportunidades para mujeres y hombres"

Lima, 07 de Julio. del 2 26
OFICIO N°  D000490-202 MML-GDU-SPHU

Seriores:
MUNICIPALIDAD DISTRITA AN JUAN DE MIRAFLORES
Av. Belisario Suarez N° 1075 - ZONAD

San Juan de Miraflores— Lima 29

Presente.-

Atencion: Gerencia de Desarrollo de Urbano

B Firmado digitalmente por TORRES
Firma digital ALVAREZ Jesualdo FAU

: MUNICIPALIDAD DE 20131380951 soft
Cargo: Subgerente
Motivo: Soy el autor del documento

Fecha: 07.07.2026 15:11:55 -05:00

MUNICIPALIDAD DISTRITAL D
SAN JUAN DE MIRAFLORESFéf

OFICINA DE ADMINISTRACION

S DOCUMENTARIA, TRAN!P@,‘CIA YARCHIVO
Mﬁgg

Referencia: Expediente N° 2026-0145590

De mi consideracion:

engo a bien dirigirme a usted, en relacion al expediente de la referencia, mediante el cual Ia Sra. Maria Cecilia Davila

T
Cénovas de Lupis, solicita el cambio de zonificacién de Industria Elemental
(CZ), de un area de 5,003.37 m2, correspondiente al Sub Lote B, ubicado e

B, distrito de San Juan de Miraflores, inscrito en la Partida N° 15957930.

Al respecto, se le remite copia del expediente para que en uso de sus com

antecedente para vuestro archivo.

y Complementaria (11) a Comercio Zonal
n la Av. Pedro Miotta N.° 130, Sector III-

Es necesario precisar que, de acuerdo con io estabiecido en ei inciso 9.4 de ia Ordenanza N°2086-MML, debera
remitir su pronunciamiento dentro del plazo de treinta (30) dias habiles, caso contrario no se pronuncie se entendera

como favorable.
Sin otro particular, quedo de Usted.
Atentamente,

Documento firmado digitalmente
JESUALDO TORRES ALVAREZ

SUBGERENTE

JTAlechf

Esta es una copia auténtica imprimible de un documento electrénico archivado en I3 Municipalidad Metropolitana de Lima,
aplicando lo dispuesto por el Art. 25 de D.S. 070-2013-PCM y la Tercera Disposicién Complementaria Final del D.S. 026-2016-PCM.
Su autenticidad e integridad pueden ser contrastadas a través de la siguiente direccién web:

url: https://std.munlima.gob.pe:8181/validadorDocumentaI/ Clave: TTTJ7WU
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Remitente:
DAVILA CANOVAS DE LUPIS MARIA
CECILIA - DNI: 07587999 '

Reclbldo:  16/06/2026 - 15:24 OLICITO: CAMBIO ESPECIFICO DE
Repiads  DEPARTE GOUMESA DE  INDUSTRIA ELEMENTAL Y
, Conmiten, = censultasgd COMPLEMENTARIA (I1) A COMERCIO
: (51)1- 632 - 1300
Nota: I:|::::::|6n NC)I :a conformidad al ZONAL (CZ)
contenido.

SENOR ALCALDE DE LA MUNICIPALIDAD METROPOLITANA DE LIMA

Atencion. - Subgerencia de Planeamiento y Habilitaciones Urbanas de la Gerencia de
Desarrollo Urbano

MARIA CECILIA DAVILA CANOVAS DE LUPIS debidamente identificado con D.N.l. N°
07587999 con domicilio para estos efectos en Sub-lote B, avenida Pedro Miotta N° 130 -
Sector Il - B, distrito de San Juan de Miraflores, provincia y departamento de Lima,
atentamente vengo a exponer lo siguiente:

En calidad de propietaria del predio ubicado en SUB-LOTE B, AVENIDA PEDRO MIOTTA N°
130 - SECTOR Il - B, DISTRITO DE SAN JUAN DE MIRAFLORES, PROVINCIA Y
DEPARTAMENTO DE LIMA, inscritos en la partida electrénica N° 15957930, con un area de
5,003.37 m2, solicitamos se evalué y apruebe nuestra propuesta de cambio de
zonificacion.

Nuestra solicitud se fundamenta en los anlisis realizados y en las distintas
consideraciones urbanisticas que se encuentran ampliamente desarrollados y explicadas
en la memoria descriptiva que adjuntamos al presente pedido.

De otro lado, autorizamos a que se nos notifique al correo electrénico
arnoldrivera2711@gmail.com ; o al nimero 984-230-414 o de manera fisica en Jr. 2 469
Monterrico Norte - San Borja.

Esperando acceda a mi solicitud, por las consideraciones expresadas en los documentos
adjuntos. Quedo atento a su pronta respuesta.

ANEXOS

01-A Memoria Descriptiva de la Propuesta de Cambio de Zonificacién
01-B Copia literal de dominio

01-C Copiade D.N.I. de la propietaria a:

01-D Evaluacion vial para la propuesta de cambio de zonificacién

01-E Se adjunta los siguientes planos: Ubicacién y localizacién, Perimétrico,
Zonificacién Vigente, Zonificacién propuesta, usos actuales del suelo, alturas de
edificaciones existentes.

Lima, 15 de junio de 2026

Mv\
MARI VIVA CANOVAS DE LUPIS
D.NA. N° 07587999

‘ MUNICIPALIDAD
Tramite N°: 2026-0145590 @ SAN JUAN DE MD]'ST REC!
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SAN JUAN DE MIRAFLORE

MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE
m OFICINA DE ADMINIST R

2 DOCUMENTARIA, TRAN
Lima 15 de junio de 2026 . :

Senor. -
Alcalde de la Municipalidad Metropolitana de Lima

Presente

Atencién: Subgerencia de Planeamiento y Habilitaciones Urbanas de la Gerencia de
desarrollo Urbano
Referencia: Carta poder relacionada a la solicitud de cambio de zonificacién

De mi mayor consideracion:

MARIA CECILIA DAVILA CANOVAS DE LUPIS debidamente identificado con D.N.l. N°
07587999 con domicilio para estos efectos en Sub-lote B, avenida Pedro Miotta N° 130 -
Sector Ill - B, distrito de San Juan de Miraflores, provincia y departamento de Lima,
atentamente vengo a exponer lo siguiente:

Que, en el marco de la solicitud de CAMBIO ESPECIFICO DE ZONIFICACION DE
INDUSTRIA ELEMENTAL Y COMPLEMENTARIA (11) A COMERCIO ZONAL (CZ) que se esta
tramitando ante su comuna, por el presente documento otorgo poder especial, amplio y
suficiente al sefior ARNOLD RIVERA ALCANTARA, identificado con D.N.I. N° 72577536.

Dicho poder lo facultara para que, en nombre y representacion, realice todo tipo de
gestiones relacionadas con el referido tramite, incluyendo, de manera enunciativa y no
limitativa, la presentacién y recojo de escritos, la recopilacion de documentos, la
recepcion de notificaciones y la realizacion de cualquier acto administrativo necesario
hasta la conclusion del procedimiento.

Por lo expuesto, se sirva tener por reconocida la representacion conferida al seior Rivera
Alcantara para los fines expuestos

Muy atentamente.

. N° 07587999

3



D
RE
YARCHIVO

SAN JUAN DE MIRAFLO

RACI

OFICINA DE ADMINIST

DOCUMENTARIA,

MUNICIPALIDAD DISTRITAL

¢

£l

R




* - .
. .
«2

e by
¢"'~’ %

sunarp jr

Superintendencia Nacional o .
de los Registros Publicos .

ZONA REGISTRAL N° [X - SEDE
LIMA

CERTIFICADO LITERAL DE
REGISTRO DE PROPIEDAD

INMUEBLE

DOCUMENTO CON VALOR LEGAL
PARA TODO TIPO DE TRAMITE

v

1. TITULOS PENDIENTES Y/O SUSPENDIDOS

NINGUNO.

2. INSCRIPCIONES POR MANDATO JUDICIAL

N: UNO.

3. INSCRIPCIONES EN EL REGISTRO PERSONAL

P
IPALIDAD DISTRITAL DE“

DL DE MIRAFLOR
HBE ADMINISTRACI
RS TRANSPARENGIA Y 0

Cddigo de Verificacién Digital

60363699
Publicidad Nro. 2026 - 2993738
05/05/2026 10:52:48

MARIA CECILIA - DAVILA - CANOVAS DE LUPIS - SEPARACION CONVENCIONAL Y DIVORCIO ULTERIOR -

22909002 - LIMA

—

4. JPLICIDAD DE PARTIDAS
NINGUNO.

5. CONTINUACION EN SARP
NINGUNO.

6. INMOVILIZACION DE PARTIDA CON AVISO ELECTRONICO

NINGUNO.

Superintendencia Nacional *
de los Registros Publicos

Hora y Fecha:

- Expedido por : Agente Automatizado de la Sunarp

sunarpJi:

. Alas 05/05/2026 10:52:47

DOCUMENTO EMITIDO CON PLENO VALOR LEGAL PARA CUALQUER TIPO DE TRAMITE (ADMINISTRATIVO, JUDICIAL, FINANCIERO, NOTARIAL Y
OTROS). DE ACUERDO A LO ESTABLECIDO EN LOS ART. 35 Y 37 DEL DECRETO SUPREMO N° 029-2021-PCM Y LA DIRECTIVA N° 002-2021-PCM/SGTD.
Esta es una representacién impresa cuya autenticidad puede ser contrastada con la representacion imprimible localizada en la sede digital de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos. mediante el URL https://enlinea.sunarp.gob.pe/sunarpweb/pages/accesol/frmTitulos.faces por un
plazo de 90 dias calendario contados desde su emisién. Base Legal: Decreto Legislativo N° 1412 y Decreto Supremo N° 029-2021-PCM.

Solicitud N° : 2026 - 2993738
Farha ImnraciAn - NARINR/INIR 1N-R2-47

pagina 1 de 3
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sunarp }:::' REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE g et
Superintendencia Nacional "" h R R
de los Registros Pablicos . ™ . pE
DOCUMENTO CON VALOR LEGAL odi ificacion Diai
PARA TODO TIPO DE ThAMIoe Vv Codigo de Verificacion Digital
ZONA REGISTRAL N° IX - SEDE 60363699
LIMA Publicidad Nro. 2026 - 2993738
Partida Registral N°: 15957930 05/05/2026 10:52:48
"’ . B ZONA REGISTRAL N° IX - SEDE LIMA]
_..., £ ,. OFICINA REGISTRAL LIMA
N° Partida: 15957930

sunarp :::"

Superintendencia Nacional
de los Registros Piblicos

INSCRIPCION ];ll'll R]I-!‘.SISTRO DE PREDIOS
AVENIDA PEDRO I(\)IIOTTA NUMERO 130

SAN JUSAEI$ ;E MIRAFLORES
presentado el 04/06/2013 a las 04:30:49 PM horas, bajo el N° 2013-00523732 del Tomo
Diario 0492. Derechos cobrados S/ 36.00 nuevos soles con Recibos Nimeros 00016183-
34 00017548-34.-Lima, 21 de Junio de 2013. Se traslada el asiento D00001 inscrito en
la Partida Matriz N° 42291536.-Firmado por el Registrador Puablico Carmen Alicia
Valdivia Silva.-LIMA, 17/07/2025.

F00001 - OTROS
Inscripciones referentes a actos inscribibles en el Registro de Predios, que por su
naturaleza no corresponda extenderse en los demas rubros: NINGUNA. Lima, 17/07/2025.

Pigina Nimero 2
Resolucién del Superintendente Nacional de los Registros Piblicos N° 124-97-SUNARP

Solicitud N° : 2026 - 2993738 pagina 3 de 3 LIMA

Farha ImnraciAn © NRINR/2N2AR 1N-R2-47
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Y o i INMUEBLE
ZONA REGISTRAL N° IX - SEDE DOCUMENTO CON VALOR LEGAL Cédigo de Verificacién Digital
PARA TODO TIPO DE TRAMITE |V
LIMA 85305699

Publicidad Nro. 2026 - 2993936
05/05/2026 10:55:08

1. TITULOS PENDIENTES Y/O SUSPENDIDOS
NINGUNO.

2. INSCRIPCIONES POR MANDATO JUDICIAL

NI _UNO.

3. INSCRIPCIONES EN EL REGISTRO PERSONAL

MARIA CECILIA - DAVILA - CANOVAS DE LUPIS - SEPARACION CONVENCIONAL Y DIVORCIO ULTERIOR -
22909002 - LIMA

4. _JPLICIDAD DE PARTIDAS
NINGUNO.

5. CONTINUACION EN SARP
NINGUNO.

6. INMOVILIZACION DE PARTIDA CON AVISO ELECTRONICO
NINGUNO.

'o‘ .n ..’ Expedido por : Agente Automatizado de la Sunarp
LLLTSES
N N 5
sunarp ji: "
,o'.o. o
e st~ ee |Alas  05/05/2026 10:55:08

DOCUMENTO EMITIDO CON PLENO VALOR LEGAL PARA CUALQUER TIPO DE TRAMITE (ADMINISTRATIVO, JUDICIAL, FINANCIERO, NOTARIAL Y
OTROS). DE ACUERDO A LO ESTABLECIDO EN LOS ART. 35 Y 37 DEL DECRETO SUPREMO N° 029-2021-PCM Y LA DIRECTIVA N° 002-2021-PCM/SGTD.
Esta es una representacién impresa cuya autenticidad puede ser contrastada con la representacién imprimible localizada en la sede digital de la
Superintendencia Nacional de los Registros Publicos. mediante el URL https://enlinea.sunarp.gob.pe/sunarpweb/pages/accesol/frmTitulos.faces por un
plazo de 90 dias calendario contados desde su emisién. Base Legal: Decreto Legislativo N° 1412 y Decreto Supremo N° 029-2021-PCM.
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DOCUMENTO CON VALOR LEGAL Codigo de Verificacion Digi
PARA TODO TIPO DE TRAMITE |V = foRgEan Digital

ZONA REGISTRAL N° IX - SEDE 85305699
LIMA Publicidad Nro. 2026 - 2993936

Partida Registral N°: 42291536 05/05/2026 10:55:08

SUNARP ZONA REGISTRAL N° IX. SEDE LIMA|
OFICINA REGISTRAL LIMA|
e AR R N° Partida: 42291536

INSCRIPCION DE REGISTRO DE PREDIOS
INMUEBLE DE DOS PISOS
CON FTE. A LA CARRETERA PANAMERICANA SUR
SECTORIII - B
SAN JUAN DE MIRAFLORES

REGISTRO DE PREDIOS
RUBRO : DESCRIPCION DEL INMUEBLE
B00001

DEMOLICION PARCIAL Y AMPLIACION DE FABRICA: La edificacion inscrita en
ésta partida ha sido parcialmente demolida y ampliada, siendo la nueva distribucién la
siguiente:

PRIMER PISO : Ingreso, control 1, estacionamiento, jardin, oficina, pool de empleados,
almacén deposito (Dep.), deposito, plataforma (con dos balanzas y rampa), control, un
hangar que presenta ambientes acondicionados para almacenamiento de productos que consta
de: control, cimara carnes baja temperatura, cuarto limpia quesos, laboratorio quesos, cuarto
quesos, camara quesos media temperatura, almacén sin temperatura, oficina y depésito ,
camara frutas media temperatura, circulacién, deposito, mantenimiento, depésito, servicios,
patio de maniobras, control 2. Oficina, oficina, oficina, escalera al segundo piso, comedor,
cocina,despensa (Desp.), plataforma (con 8 balanzas, rampa,mantenimiento y subestacion),
alamacén no refrigerado con servicios, camara de verduras, servicios. SEGUNDO PISO :
Entrega escalera, bafio, bafio, limpieza, vestuario hombres con duchas y bafios hombres,
vestuario mujeres con duchas y bafios mujeres.Area Demolida: 1er Piso: 37.47 m2. Areas
Techadas Ampliada: 1er Piso: 1,699.45 m2, 2do Piso: 159.00 m2. Areas techadas Totales:
Ter Piso 6,209.65 m2.; 2do Piso 159.00 m2.; Area Libre ler Piso: 4,790.35 m2. Valor de la
construccién : S/. 736,459.69 nuevos soles. Fecha de terminacion de la demolicion y
"oy ampliacion: Diciembre de 1997. Valor de la demolicién parcial: S/. 4,808.30 nuevos soles.
Verificador responsable : Arquitecto José Miguel Roig Arosemena. Asi consta de la
Declaratoria de Fébrica en via de regularizacion al amparo de la Ley 27157 y su Reglamento
aprobado por el D. S. N° 008-2000-MTC, mediante el FORMULARIO REGISTRAL N° 1 y
sus Anexos, con firmas legalizadas el 23/03/2009, por la NOTARIO PUBLICO ANA
MARIA VIDAL HERMOZ; el 06/08/2008 y el 23/03/2009 por el NOTARIO PUBLICO
LUIS URRUTIA CASTRO, ambos en la ciudad de Lima. El titulo fue presentado el
30/03/2009 a las 12:06:02 PM horas, bajo el N° 2009-00218360 del Tomo Diario 0492.
Derechos cobrados $/.2,291.80 nuevos soles con Recibo(s) Niimero(s) 00001546-02,
00005161-54.-LIMA, 14 de Mayo del 2009.

Dr. Carlos Daniel Soplin Vela

Registrador Péblico (S)
Zona Registral N° IX - Sede Lima

Pigina Numero 1
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Piblicos N° 124-97-SUNARP

Solicitud N° : 2026 - 2993936 pagina 3 de 17 LIMA
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Superintendencia Nacional
de los Registros Pablicos

ZONA REGISTRAL N° IX - SEDE

LIMA

Partida Registral N°: 42291536

a

EnEs
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CERTIFICADO LITERAL DE

REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE

PARA TODO TIPO DE TRAMITE

Publicidad Nro.

MYNICIPALIDAD

DISTRITALDE ¢
MIRAFLORES

°‘%’J»q/

DOCUMENTO CON VALOR LEGAL 5 Codigo de Verificacion Digital
85305699

2026 - 2993936
05/05/2026 10:55:08

SUNARP ZONA REGISTRAL N° IX. SEDE LIMA|
OFICINA REGISTRAL LIMA
o8 REGISTROS POBLICOS N° Partida: 42291536

INSCRIPCION DE REGISTRO DE PREDIOS
AVENIDA PANAMERICANA SUR SECTOR 111 - B
INMUEBLE DE DOS PISOS
SAN JUAN DE MIRAFLORES

REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
RUBRO : GRAVAMENES Y CARGAS

D00001

CONTRATO DE OPCION.- Los propietarios del predio inscrito en la

presente partida otorgan a favor de SUPERMERCADOS
PERUANOS SOCIEDAD ANONIMA, inscrito en la partida
02002833 del Registro de Personas Juridicas de Lima, la opcién para
celebrar un contrato de Constitucion de Derecho de Superficie, siendo el
plazo de vigencia de la opcion de UN ANO contados desde la fecha de
suscripcion de la escritura publica que genera el presente acto. Asi y mas
extenso consta en la escritura publica de fecha 20/05/2013 otorgada ante
notario JORGE LUIS GONZALES LOLI en la ciudad de LIMA. El
titulo fue presentado el 04/06/2013 a las 04:30:49 PM horas, bajo el N°
2013-00523732 del Tomo Diario 0492. Derechos cobrados S/.36.00
nuevos soles con Recibos Numeros 00016183-34 00017548-34.-Lima,
21 de Junio de 2013.

Pigina Numero 1
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DOCUMENTO CON VALOR LEGAL odi ificacion Diai
PARA TODO 11 BE TR 4 Codigo de Verificacion Digital
ZONA REGISTRAL N° IX - SEDE 85305699
LIMA Publicidad Nro. 2026 - 2993936
Partida Registral N°: 42291536 05/05/2026 10:55:08
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Superintendercia Nacional
de los Registros Piblicas

INSCRIPCION DE REGISTRO DE PREDIOS
SECTORIII - B
CON FRENTE A LA CARRETERA PANAMERICANA SUR
SAN JUAN DE MIRAFLORES
RESPONSABLE DE LA OBRA/CONSTATADOR: Arquitecto Jorge A. Morén

P Gutierrez, con C.A.P. N°6062.

Asi consta del Formulario Unico de Edificacién - FUE y sus Anexos, visados y sellados
por la Municipalidad de San Juan de Miraflores y expedido con fecha 25-08-2,012, al
amparo de la Ley N°29090 y su Reglamento aprobado por el D.S.N°024-2008-
Vivienda. Presentacién y Derechos.- El titulo fue presentado el 13/02/2014 a las
09:24:39 AM horas, bajo el N° 2014-00156154 del Tomo Diario 0492. Derechos
cobrados S/.2,240.00 nuevos soles con Recibo(s) Numero(s) 00000723-12
00007892-03.-LIMA,09 de Mayo de 2014.

perebeeRl arreeneny

JORGE'L! CASTILLO

REGISTRADOR PUBLICO
ZONA REGISTRAL N° IX - SEOE LIMA

Pigina Numero 2
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PARA 000 TG BET AN s Codigo de Verificacion Digital
ZONA REGISTRAL N° IX - SEDE 85305699
LIMA Publicidad Nro. 2026 - 2993936
Partida Registral N°: 42291536 05/05/2026 10:55:08
- & ZONA REGISTRAL N° IX - SEDE LIMA
-.‘__.:{: X OF;ICINA? RFGISTRAL LIMA|
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cansides INSCRIPCION DE REGISTRO DE PREDIOS
SECTORIII - B
CON FRENTE A LA AVENIDA CARRETERA PANAMERICANA SUR
SAN JUAN DE MIRAFLORES

REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
RUBRO: TITULOS DE DOMINIO
C00002

SUCESION TESTAMENTARIA - La hija MARIA CECILIA DAVILA CANOVAS, ha
adquirido el dominio de las acciones y derechos que sobre el inmueble inscrito en
la presente partida, correspondian a: JOSE VALENTIN DAVILA QUIROZ, fallecido
el 29/04/2019, en mérito de haber sido declarada heredera en su testamento
otorgado mediante Escritura Publica de fecha 21/08/2017 ante Notario de Lima
Jorge E. Velarde Sussoni. Se extiende la presente en mérito del Titulo Archivado
N° 2019-01143936 de fecha 16/05/2019 del Registro de Testamentos de Lima, de
conformidad con lo dispuesto en el art. 104 del Reglamento de Inscripciones del
Registro de Predios. El titulo fue presentado el 19/06/2019 a las 09:10:51 AM
horas, bajo el N° 2019-01441638 del Tomo Diario 0492. Derechos cobrados S/
86.00 soles con Recibo(s) Numero(s) 00022778-137 00024721-137.-LIMA, 05 de
Julio de 2019.
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C00003
ANTICIPO DE LEGITIMA DE ACCIONES Y DERECHOS: MARIA CECILIA
DAVILA CANOVAS DE LUPIS, casada. identificada con D.N.I. N° 07587999,
ha adquirido el total de las acciones y derechos que sobre el inmueble inscrito
en la presente partida le correspondian a JOSEFINA CANOVAS PALLEJA
VDA DE DAVILA, en mérito del anticipo de legitima efectuado a su favor,
valorizado en la suma de S/ 3'004,976.09 soles. Asi consta en Escritura
Publica de fecha 20/07/2021 otorgada ante Notario de Lima, Jorge Ernesto
Velarde Sussoni. El titulo fue presentado el 27/07/2021 a las 09:25:01 AM
horas, bajo el N° 2021-01985468 del Tomo Diario 0492. Derechos cobrados
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INSCRIPCION DE REGISTR(B) DE PREDIOS

SECTO -
CON FRENTE A LA AVENIDA CARRETERA PANAMERICANA SUR
SAN JUAN DE MIRAFLORES

REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
i RUBRO : CANCELACIONES
E00001

CANCELACION DE USUFRUCTO.- Se levantan los usufructos inscritos en los asientos
D00002 y D00003 que anteceden, como consecuencia de la renuncia formulada por la
usufructuaria, Josefina Canovas Palleja Vda. de Davila. Asi consta de la escritura publica
del 23/08/2021 otorgada ante notario de Lima, Jorge E. Velarde Sussoni (Kardex 169913).
El titulo fue presentado el 03/09/2021 a las 09:01:38 AM horas, bajo el N° 2021-02383395
del Tomo Diario 0492. Derechos cobrados S/ 86.00 soles con Recibo(s) Numero(s)
00008884-825 00906450-01. Lima, 05 de Octubre de 2021. Presentacién electronica.

Pigina Numero 1
Resolucion del Superintendente Nacional de los Registros Piblicos N° 124-97-SUNARP

Solicitud N° : 2026 - 2993936 pagina 13 de 17 LIMA
Farha ImnraciAn - NR/NR/2N2R 1N-RR-NKR



fa CERTIFICADO LITERAL DE fu  DISTRITAL DX
e L B pere
sunarp j::: REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
s = 52 T T (g g
DOCUMENTO CON VALOR LECAL odi ifi io iai
R TG T e TR 3 Codigo de Verificacion Digital
ZONA REGISTRAL N° IX - SEDE 85305699
LIMA Publicidad Nro. 2026 - 2993936
Partida Registral N°: 42291536 05/05/2026 10:55:08
R ZONA REGISTRAL N° IX - SEDE LIMA|
"_- .';o“ OFICINA REGISTRAL LIMA|
suna rp “ N° Partida: 42291536

INSCRIPCION DE REGISTRO DE PREDIOS
AVENIDA PEDRO MIOTTA N° 130 - PRIMER PISO
SECTORIII - B
SAN JUAN DE MIRAFLORES

) REGISTRO DE PREDIOS
RUBRO: DESCRIPCION DEL INMUEBLE
B00001

NOMENCLATURA: Al inmueble inscrito en la presente partida se le ha asignado la
siguiente nomenclatura moderna:

AVENIDA PEDRO MIOTTA

Asi consta del CERTIFICADO DE NOMENCLATURA N° 078-2021-SGOPCGT-
GDU/MDSDM expedido el 27/10/2021 por la Municipalidad de San Juan de
Miraflores, en la ciudad de LIMA. El titulo fue presentado el 10/03/2022 a las
09:17:14 AM horas, bajo el N° 2022-00717109 del Tomo Diario 0492. Derechos
cobrados S/ 90.00 soles con Recibo(s) Numero(s) 00003944-931.-LIMA, 15 de
Marzo del 2022.

IRIS MABEL
Registrador Piblico
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INSCRIPCION DE REGISTRO DE PREDIOS
SECTOR III - B

AVENIDA PEDRO MIOTTA NUMERO 130 - PRIMER PISO
SAN JUAN DE MIRAFLORES

REGISTRO DE PROPIEDAD INMUEBLE
RUBRO : DESCRIPCION DEL INMUEBLE
B0000

ANOTACION DE INDEPENDIZACION POR SUB DIVISION.- Se cierra la presente partida,
no quedando area remanente, al haberse SUBDIVIDIDO este inmueble en dos sublotes:

15957929 SUB LOTE A AV PEDRO 'MIOTTA NUM 130 - PRIMER PISO
15957930 SUBLOTE B AV PEDRO MIOTTA NUM 130 - PRIMER PISO

Asi consta de la Resolucién Sub gerencial N° 049-2025-SGOPCGT-GDU-MDSJM, FUHU,
Memoria Descriptiva de Subdivisién con certificacion del 09/06/2025, planos con sellos de
la Municipalidad de san Juan de Miraflores.- Presentacién y Derechos: El titulo fue
presentado el 11/06/2025 a las 03:44:40 PM horas, bajo el N° 2025-01717741 del Tomo
Diario 0492. Derechos cobrados S/ 207.60 soles con Recibo(s) Nimero(s) 00009871-363.-
LIMA, 17 de Julio del 2025.
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1. INTRODUCCION et .5 X33

La presente Memoria Descriptiva tiene por objeto sustentar la solicitud de Cambio Especifico de
Zonificacién del predio denominado Sublote B, ubicado en el distrito de San Juan de Miraflores,
provincia y departamento de Lima, con la finalidad de adecuar la clasificacién normativa del suelo
a las condiciones urbanas, econémicas y funcionales que actualmente caracterizan su entorno
inmediato.

La propuesta se enmarca en el proceso de transformacién y consolidacién urbana experimentado
por diversos sectores del distrito, donde las actividades comerciales, empresariales y de servicios
especializados han adquirido una creciente relevancia dentro de la estructura econémica local. Esta
dinamica ha generado una demanda sostenida de espacios destinados al desarrollo de actividades
formales vinculadas a la prestacion de servicios profesionales, administrativos y empresariales,
compatibles con las tendencias actuales de crecimiento y especializacion funcional del territorio.

En este contexto, el Cambio Especifico de Zonificacion constituye un instrumento de gestion urbana
orientado a promover la ocupacion eficiente del suelo, optimizar la distribucién de actividades
urbanas y fortalecer la articulacion funcional entre los distintos usos existentes. Asimismo, permite
generar condiciones favorables para la inversion privada, la creacion de empleo formal, la
diversificacion de la oferta de servicios y el fortalecimiento de la base econémica del distrito,
contribuyendo al desarrollo urbano sostenible y a la mejora de la calidad de vida de la poblacion.

De acuerdo con la Ordenanza N°1084-2007-MML, que aprueba el Reajuste Integral de Zonificacion
de los Usos del Suelo de los distritos de San Juan de Miraflores y Villa Maria del Triunfo,
pertenecientes al Area de Tratamiento Normativo | de Lima Metropolitana, el predio materia de la
presente solicitud se encuentra actualmente zonificado como Industria Elemental y
Complementaria (I1).

Sin embargo, las caracteristicas urbanas del sector, asi como la evolucién de las actividades
predominantes en el entorno, evidencian la necesidad de actualizar la clasificacion normativa
vigente, a fin de que esta responda de manera adecuada a la realidad territorial actual y a las
perspectivas de desarrollo del area. En ese sentido, se propone el cambio especifico de zonificacion
de Industria Elemental y Complementaria (I1) a Comercio Zonal (CZ) para la totalidad del predio de
5,003.37 m? (0.50 ha), inscrito en la Partida Registral N°15957930 y ubicado en la avenida Pedro
Miotta N°130, Sector 1lI-B, distrito de San Juan de Miraflores.

La propuesta se formula conforme a las disposiciones establecidas en la Ordenanza N°2086-2018-
MML, que regula los procedimientos de modificacién de zonificacion en Lima Metropolitana, y se
sustenta en criterios de compatibilidad urbana, accesibilidad, integracion funcional y
aprovechamiento eficiente del suelo urbano.

Finalmente, la presente solicitud se orienta a contribuir con el desarrollo ordenado del distrito
mediante la consolidacién de actividades de comercio y servicios especializados compatibles con
la vocacién urbana del sector, fortaleciendo la prestacion de servicios profesionales, administrativos
y empresariales de alcance distrital y metropolitano, en concordancia con los principios de
sostenibilidad, competitividad y adecuada planificacién territorial.

2. OBJETIVOS
Los objetivos de la presente solicitud se orientan a sustentar técnicamente la propuesta de Cambio
Especifico de Zonificacién del predio materia de estudio, evaluando su compatibilidad con las
dinamicas urbanas del entorno, la estructura vial existente y los lineamientos establecidos en los

instrumentos de planificacién urbana vigentes, a fin de promover una ocupacién eficiente del suelo
y contribuir al desarrollo ordenado del distrito de San Juan de Miraflores.

M. Cedeg’ F)Déw}< Cﬁ:move/;.
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2.1. Objetivo General

2.2,

Adecuar la zonificacién del predio actualmente clasificado como Industria Elemental y
Complementaria (11) a Comercio Zonal (CZ), en concordancia con las caracteristicas urbanas
predominantes del sector, la vocacion del entorno y los lineamientos establecidos en los
instrumentos de planificacion urbana vigentes, promoviendo una utilizacion eficiente del suelo
y fortaleciendo la estructura urbana y econémica del distrito de San Juan de Miraflores.

Objetivos Especificos

a)

b)

d)

e)

Optimizar el aprovechamiento del potencial edificatorio del predio, adecuando su uso
a actividades comerciales vinculadas a edificio de oficinas, en funcién de su ubicacion
estratégica frente a una via de importancia alta, como lo es la Avenida Pedro Miotta, con
caracteristicas de una via colectora del Sistema Vial Metropolitano. Esto permitira
consolidar centralidades urbanas interconectadas, fortaleciendo la cohesién territorial a
nivel distrital y metropolitano.

Consolidar la estructura urbana de San Juan de Miraflores mediante la integracion
formal del predio al sistema de comercio zonal, asegurando su compatibilidad funcional
con las actividades comerciales propias de un edificio de oficinas, en respuesta a la
creciente demanda de servicios profesionales diversos en la zona.

Promover un entorno urbano dinamico y equilibrado a través del fortalecimiento de
zonas comerciales en San Juan de Miraflores, facilitando la formalizacién de actividades
comerciales, como motor de desarrollo econémico inclusivo y sostenible.

Estimular la economia urbana del distrito mediante la generacion de nuevas
oportunidades de empleo asociadas a las diversas actividades comerciales,
incrementando la inversién privada y los ingresos municipales, contribuyendo a un
crecimiento econémico sostenido y robusto.

Ampliar y diversificar la oferta de servicios comerciales para los residentes de San
Juan de Miraflores y su entorno, reduciendo tiempos y costos de desplazamiento para el
desarrollo de comercios para las necesidades actuales de la poblacion, bajo el concepto
de “Ciudades de 15 minutos”, contribuyendo a mejorar la calidad de vida y la sostenibilidad
ambiental.

Complementar los usos actuales de los predios colindantes al predio materia de
estudio con la zonificacion de Comercio Zonal (CZ) en la totalidad del predio de
5,003.37m?, permitiendo la adecuada implementacién de infraestructuras comerciales,
asegurando la coherencia del uso del suelo con las dinamicas econémicas del sector.

3. MARCO NORMATIVO Y LEGAL

El marco legal que orienta la presente solicitud esta conformado por el conjunto de normas
generales y técnicas emitidas por las entidades que participan de una u otra manera en las
decisiones de ordenamiento territorial y urbano en el Peru.

La propuesta de Cambio Especifico de Zonificacion para el predio ubicado en el distrito de San
Juan de Miraflores, provincia y departamento de Lima es concordante principalmente con la

siguiente normatividad:
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3.1. Marco Normativo Nacional wmg

e Ley N°27972, Ley Organica de Municipalidades

Las Municipalidades son las responsables de promover e impulsar el proceso de
PLANEAMIENTO para el desarrollo integral correspondiente a su ambito territorial.

La Ley organica de municipalidades establece que, los Gobiernos Locales, son entidades
basicas de organizacién territorial del Estado y canales inmediatos de participacién vecinal
en asuntos publicos, que institucionalizan y gestionan con autonomia los intereses propios
de las correspondientes colectividades, siendo los elementos esenciales del Gobierno
Local, el territorio, la poblacién y la organizacion.

Ademas, establece que los gobiernos locales promueven el desarrollo econémico
local, con incidencia en la micro y pequefia empresa, a través de planes de desarrollo
econdmico local aprobados en armonia con las politicas y planes nacionales y regionales
de desarrollo; asi como el desarrollo social, el desarrollo de capacidades y la equidad en
sus respectivas circunscripciones.

Los gobiernos locales asumen las competencias y ejercen funciones especificas, como es
la organizacién del espacio fisico y usos del suelo de sus respectivas jurisdicciones,
entre ellas la zonificacion y el acondicionamiento territorial.

También, establece como funciones de las municipalidades distritales: planificar y
concretar el desarrollo social, en su circunscripciéon en armonia con las politicas y
planes distritales, regionales y provinciales.

e Ley N°31313, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible, modificada por el Decreto
Legislativo N°1674

Precisa que los gobiernos regionales y locales y demas entidades publicas y privadas
relacionadas con el acondicionamiento territorial, la planificacién y urbana, el uso del
suelo, y la ciudadania en general, se guian, entre otras, por las siguientes directrices:

- Promover la inversion privada, otorgando los beneficios establecidos en la
normativa urbanistica correspondiente a aquellos proyectos que cumplan ciertas
finalidades de interés publico; asi como estableciendo las cargas a los desarrollos
inmobiliarios que supongan un incremento en la demanda e intensidad del uso de la
infraestructura y dotaciones publicas.

- Promover el acceso ordenado al suelo urbano habilitado, eliminando la ilegalidad y
la especulacion en todas sus modalidades, asi como el crecimiento no planificado
de ciudades y centros poblados y sus impactos negativos; resguardando la calidad
urbanistica de las ciudades y centros poblados, y la calidad paisajistica de sus
entornos naturales.

- Impulsar el desarrollo de dinamicas que aseguren el acceso universal, equitativo,
seguro, asequible y con condiciones de accesibilidad a la infraestructura urbana,
movilidad urbana, equipamiento urbano, espacios publicos de calidad y a los medios
que permitan conectar a las personas con sus centros de trabajo o actividades
econdmicas.

En cuanto a la zonificacién, establece que la zonificacion es un componente de los
procesos de planificacién urbana que contiene el conjunto de normas y paréametros
urbanisticos y edificatorios para la regulacién del uso y ocupacién del suelo en el ambito
de actuacion o intervencion del instrumento de planificacion urbana de la jurisdiccion.
Ordena y regula la localizacién de actividades con fines sociales y econémicos, como
vivienda, recreacion, actividades culturales, proteccién y equipamiento; asi como, la
produccion industrial, comercio, transportes y comunicaciones.

m-&;ﬁeé—bﬂv:-'la' Cc.,wu%

GERA ALS. Pagina 5|37
CAP2466— |

e



MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE
SAN JUAN DE MIRAFLORES

i i i ion — i m OFICINA DE ADMINISTRACION
| Propuesta de Cambio Especifico de Zonificacion — San Juan de Miraflores OCUMENTARIA, TRA 5”'5 CIAY ARGHIVG

Las Municipalidades Provinciales pueden aprobar de man mbios
especificos de zonificacién o asignar zonificacién con el objetivo de promover el desarrollo
concreto y formal de proyectos de interés social y comunitario en el ambito de su
jurisdiccién, siempre que cumplan con el criterio de analisis integral.

e Decreto Supremo N°012-2021-VIVIENDA, que aprueba la Politica Nacional de
Vivienda y Urbanismo, con horizonte al 2030

La Politica Nacional de Vivienda y Urbanismo al 2030 busca definir las prioridades y
estrategias principales que orienten y articulen las acciones, esfuerzos y recursos en los
tres niveles de gobierno, el sector privado y la sociedad civil en materia de vivienda y
urbanismo. Esta politica busca responder a los retos del desarrollo urbano en el Peru,
transitando de un modelo de desarrollo urbano basado en la continua expansion y
regularizacioén de las ciudades, a una de consolidacién y democratizacion de las ciudades.
Todo esto con el derecho a la vivienda y el derecho a la ciudad como ejes principales.

e Decreto Supremo N°012-2022-VIVIENDA, Reglamento de Acondicionamiento
Territorial y Planificacion Urbana del Desarrollo Urbano Sostenible

La zonificacién es un componente de los procesos de planificacién urbana que contiene
el conjunto de normas y parametros urbanisticos y edificatorios para la regulacién del uso
y ocupacion del suelo en el ambito de actuacién o intervencion del instrumento de
planificacién urbana de la jurisdiccion.

Estos se elaboran en funcion a los objetivos de desarrollo, de la capacidad de soporte del
suelo y las normas establecidas en el propio plan. Ordena y regula la localizacién de
actividades con fines sociales y econémicos, como vivienda, recreacion, actividades
culturales, protecciéon y equipamiento; asi como, la produccién industrial, comercio,
transportes y comunicaciones.

La modificacién de la zonificacién puede ser propuesta por: Los propietarios de los
predios, los promotores inmobiliarios, el Gobierno Nacional o de oficio por la municipalidad
provincial o distrital en cuya jurisdiccién se encuentran ubicados los predios.

3.2. Marco Normativo Metropolitano

e Ordenanza N°341-2001-MML, Ordenanza que aprueba el Plano del Sistema Vial
Metropolitano de Lima

Ordenanza donde se actualiza el Sistema Vial Metropolitano teniendo en cuenta los
nuevos proyectos, clasificacion y secciones viales actualizadas, para un mejor
ordenamiento y eficiencia de la administracion urbana de Lima Metropolitana. Asimismo,
clasifica y define las vias para Lima Metropolitana, esta clasificacién de vias es de caracter
funcional, es decir, se basa en la funcién que cumple cada una de ellas dentro de la
estructura urbana de la ciudad de Lima.

e Ordenanza N°2086-2018-MML, Ordenanza que regula el cambio de zonificaciéon en
Lima Metropolitana y deroga la Ordenanza N°1911-MML

Tiene por objeto regular el procedimiento del cambio de zonificacién en la provincia de
Lima, en concordancia con las competencias de la Municipalidad Metropolitana de Lima,
en materia de organizacién del espacio fisico y uso del suelo, planificacién urbana y
zonificacién de areas urbanas, de acuerdo a la Ley N°27972.

En el articulo 7 de la referida ordenanza precisa que la peticion ‘podra ser propuesto por
los propietarios de los predios ubicados dentro de la provincia de Lima, sean estos
personas naturales o juridicas, entidades de derecho publico o privado”.
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e Ordenanza N°2499-2022-MML, Ordenanza que aprueba el Plan.de : =
Metropolitano de Lima 2021-2040 - PLANMET 2040 :

El Plan de Desarrollo Metropolitano de Lima al 2040, PLANMET 2040, es un instrumento
de gestion, orientador del desarrollo urbano de la provincia de Lima.

Como instrumento técnico, normativo y de gestion, el PLANMET 2040 impulsa para la
ciudad un conjunto de estrategias territoriales para su eficiencia y sostenibilidad urbana
que promuevan una infraestructura de servicios para mejorar los niveles de calidad de
vida de los ciudadanos y propicie el acceso a una vivienda digna y segura; proteja el
patrimonio natural y cultural; identifique y mejore las condiciones de zonas de riesgo en el
territorio y priorice las inversiones metropolitanas y prioritarias que garanticen mejoras,
cambios significativos y oportunidades de desarrollo con vision de futuro.

La vision de largo plazo del PLANMET 2040 es: ‘La milenaria ciudad de Lima,
transformada y humana consolida su posicion en la cuenca del pacifico, potencia su
desarrollo econémico productivo, fortalece sus valores interculturales y su patrimonio
histérico y natural, es baja en carbono, su buen gobierno garantiza un territorio ordenado,
seguro, resiliente y saludable, en un ambiente de cohesién, inclusién, libertad, justicia e
integralidad social’.

Los ejes estratégicos derivados de la Vision de Desarrollo a largo plazo del PLANMET

2040, son:

- Metropoli Saludable

- Metropoli Justa

- Metrépoli Interconectada

- Metrépoli Productiva: donde las oportunidades de empleo adecuado y generacién
de ingresos se expandan, donde las iniciativas de emprendimientos econémicos
de diversos niveles encuentren espacios acondicionados y los servicios
necesarios para el desarrollo de sus actividades.

- Metrépoli Participativa

e Ordenanza N°933-2006-MML, Ordenanza que aprueba el Reajuste Integral de la
Zonificacién de los Usos del Suelo de una parte del distrito de Villa El Salvador
conformante del Area de Tratamiento Normativo | de Lima Metropolitana

Aprueba el indice de Usos para la ubicacién de actividades urbanas para el Area de
Tratamiento Normativo I.

e« Ordenanza N°1084-2007-MML, Ordenanza que aprueba el Reajuste Integral de
Zonificacién de los usos del suelo de los distritos de San Juan de Miraflores y Villa
Maria del Triunfo que forman parte del Area de Tratamiento Normativo | de Lima
Metropolitana

Plano de Zonificacién de los Usos del Suelo (Plano N°01 - Anexo N°01) de los Distritos de
San Juan de Miraflores y Villa Maria del Triunfo, los cuales forman parte del Area de
Tratamiento Normativo | de Lima Metropolitana.

4. CARACTERISTICAS DEL PREDIO

El cambio especifico de zonificacién asociado a cualquier actividad requiere, en primer término, un
analisis riguroso de la vocacion y las tendencias de uso del suelo, con el propésito de identificar los
factores que sustenten la modificacién de la zonificacion de Industria Elemental y Complementaria
(11) a Comercio Zonal (CZ). Este proceso debe desarrollarse con estricto criterio técnico,
asegurando que la nueva calificacion de uso no desvirtie las funciones y compatibilidades
establecidas en los instrumentos de planificacién urbana vigentes, como los planes de desarrollo

M- Cedhg Park Cornava.
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urbano y las ordenanzas municipales. De este modo, se garantiza la
los nuevos usos propuestos y el entorno urbano consolidado.

En linea con estos principios, resulta indispensable conocer la situacién actual del predio materia
de la presente solicitud.

4.1. Ubicacién del predio

El predio de 5,003.37 m2, materia de la presente solicitud, esta ubicado en la Avenida Pedro
Miotta N°130 — Sector II-B, y tiene la denominacién de Sublote B. Se encuentra localizado en
el distrito de San Juan de Miraflores, provincia y departamento de Lima, tal como esta
precisado en la Partida Registral N°15957930, Zona Registral N°IX — Sede Lima, Oficina
Registral de Lima, de la Superintendencia Nacional de los Registros Publicos — SUNARP.

Imagen N°1.

A )

4.2. Titularidad del predio

El predio es de propiedad de la sefiora: Maria Cecilia Davila Canovas de, identificada con DNI
N°07587999, segun consta en el asiento C00001 de la Partida Registral N°15957930.

4.3. Limites y linderos registrales del predio

El predio, Sublote B, cuenta con un area de 5,003.37 m2 y un perimetro de 358.13 ml., con los

siguientes linderos y medidas perimétricas que se detallan a continuacion:

- Por el Frente: Colinda con Carretera Panamericana Sur en linea recta de 49.40 ml.

- Por el Derecha: Colinda con Sublote A en linea quebrada de tres tramos de 60.80 ml,
20.60 ml., 68.97 ml.

- Por el lzquierda: Colinda Sector llI-A, en linea recta de 129.80 ml.

- Por el Fondo: Colinda Avenida Pedro Miotta, en linea recta de 28.56 ml.
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Imagen N°2.
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Plano perimétrico. Fuente: Elaboracién propia, 2026.

4.4. Topografia del predio

4.5.

La topografia natural del terreno presenta una ligera pendiente promedio menor al 1%,
descendiendo en direccién a la Avenida Pedro Miotta. Actualmente, el predio ha sido
acondicionado con plataformas de concreto que regulan la pendiente a un maximo de 1%, las
cuales facilitaron, en su momento, el desarrollo de actividades comerciales vinculadas a un
edificio de oficinas.

Accesibilidad al predio

El predio se encuentra estratégicamente ubicado, con frente a dos vias importantes para la
circulacién vehicular y peatonal.

El frente principal del terreno colinda con la Avenida Pedro Miotta, por el cual se realiza el
acceso vehicular y peatonal a la edificacion. Adicionalmente, cuenta con un frente posterior a
la Carretera Panamericana Sur, la cual constituye el frente secundario del predio.

La Avenida Pedro Miotta forma parte del Sistema Vial Metropolitano (SVM) y esta clasificada
como via Colectora, conectandose con el resto de la ciudad mediante diversas locales del
distrito de San Juan de Miraflores. La via se encuentra ejecutada, con médulos viales bien
definidos y un ancho existente de 47.30 ml, equivalente al de una via Colectora. Tal como se
puede apreciar en las siguientes imagenes:
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Imagen N°3.

Vista de la Avenida Pedro Miotta. Fuente: Google Maps, 2026.

Imagen N°4.
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Seccién vial existente Av. Pedro Miotta. Fuente: Elaboracién propia, 2026.

Por otro lado, la Carretera Panamericana Sur, que colinda con el frente secundario, es una via
paralela a la Avenida Pedro Miotta. En el tramo contiguo al predio, esta via presenta médulos
viales de calzada correctamente ejecutados y en buen estado de conservacion. Sin embargo,
no cuenta con acceso vehicular ni peatonal a la edificacién existente. La via se encuentra
parcialmente ejecutada y cuenta con un ancho existente de 107.60 ml, equivalente al de una
via Expresa. Tal como se puede apreciar en las siguientes imagenes:

Imagen N°5.

PREDIO

Vista de la Carretera Panamericana Sur. Fuente: Google Maps, 2026.
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Imagen N°6.
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Seccion vial existente Carretera Panamericana Sur. Fuente: Elaboracién propia, 2026.

En cuanto a la conectividad metropolitana, a tan solo 550.00 ml al norte del predio se ubica el
Intercambio Vial a desnivel Puente Alipio, por la el cual se genera conectividad con las vias
Avenia Alipio Ponce y la Avenida Vargas Machuca clasificadas como Colectoras dentro del
SVM, las cuales permiten la conexién directa con los distritos colindantes en direccion sureste-
noroeste.

Accesibilidad por el Norte:

Desde la Carretera Panamericana Sur, via Expresa del SVM, se toma el acceso hacia la
Avenida Alipio Ponce, a través del intercambio vial Puente Alipio Ponce hasta llegar a la
Avenida Pedro Miotta. Desde dicho cruce, el predio se encuentra a 2,000.00 ml hacia el sur.

Accesibilidad por el Sur:

Desde la Carretera Panamericana Sur, via Expresa del SVM, se toma la salida a la Avenida
Alipio Ponce girando a la derecha para ingresar a la Avenida Pedro Miotta. Desde dicho cruce,
el predio se encuentra a 2,000.00 ml hacia el sur.

Accesibilidad por el Este:

El predio es accesible desde la Avenida Javier Prado Este, via Expresa del SVM, tomando
luego la salida hacia el intercambio vial Trébol de Javier Prado en direccion al sur, para luego
continuar por la Carretera Panamericana Sur. Se toma el acceso hacia la Avenida Alipio
Ponce, a través del intercambio vial Puente Alipio Ponce hasta llegar a la Avenida Pedro Miotta.
Desde dicho cruce, el predio se encuentra a 2,000.00 ml hacia el sur.

Accesibilidad por el Oeste:

El predio es accesible desde la Avenida Javier Prado Oeste, via Expresa del SVM, tomando
luego la salida hacia el intercambio vial Trébol de Javier Prado en direccion al sur, para luego
continuar por la Carretera Panamericana Sur. Se toma el acceso hacia la Avenida Alipio
Ponce, a través del intercambio vial Puente Alipio Ponce hasta llegar a la Avenida Pedro Miotta.
Desde dicho cruce, el predio se encuentra a 2,000.00 ml hacia el sur.

La accesibilidad al predio materia de solicitud constituye un factor determinante para su
integracion funcional al entorno urbano y al sistema logistico de San Juan de Miraflores y Lima
Metropolitana. La ubicacion estratégica con doble frente a vias de gran importancia y que
forman parte del Sistema Vial Metropolitano (SVM) como lo son la Avenida Pedro Miotta —via
de clasificacién colectora- y de la Carretera Panamericana Sur — via de clasificacién expresa,
asegura condiciones optimas de conectividad vehicular y peatonal, permitiendo un flujo
eficiente de personas sin generar impactos negativos en la circulaciéon urbana.

La adecuada infraestructura vial colindante, sumada a la correcta disposicion de los accesos
al predio, respalda la viabilidad de su consolidaciéon como un polo de actividades comerciales
de servicios profesionales diversos dentro de una edificacion de edificio de oficinas, sin
generar conflictos de transito ni impactos negativos sobre el tejido urbano existente. En
consecuencia, la accesibilidad al predio refuerza la pertinencia y coherencia de la propuesta
de cambio especifico de zonificacion, alineandose a los principios de desarrollo urbano
sostenible y a la estrategia de ordenamiento territorial establecida en el PLANMET 2040.

4.6. Uso actual del predio

%@«ua;\& M}Q Gve,

7"-5 @ GER LS.
CAP 12466

e

Pagina 11|37




MUNICIPALIDAD DISTRITAL Dg'~

SAN JUAN DE MIRAFL
OFICINA DE ADMINISTRA

| Propuesta de Cambio Especifico de Zonificacion — San Juan de Miraflores @ DOCUMENTARIA,

4.7.

4.8.

Actualmente, el predio se encuentra completamente cercado y en s n permanecen
algunas edificaciones, sin embargo, se encuentra sin uso, manteniendo el acceso vehicular y
peatonal habilitado desde la Avenida Pedro Miotta. Dispone de edificaciones existentes
inhabitadas tales como control 2, patio de maniobras, bafio de hombres, hangar con
plataforma (con ocho fajas niveladoras), que presenta los siguientes ambientes: almacén N°1
no refrigerado, escalera N°1, camara N°2, frutas y verduras refrigerado, pasaje para
mantenimiento de cdmaras, grupo electrégeno, mantenimiento y subestacion. Ademas, cuenta
con areas de oficinas administrativas compuesta por: oficina de jefe de planta, pool oficinas,
sala de reuniones, oficina 1, oficina 2, oficina 3, oficina 4, oficina 5, oficina 6, y oficina sistemas
y escalera N°2, cuarto de equipos con grupo electrégeno, comedor, bafio, despensa y cocina.
Y en un segundo piso cuenta con bafio proveedores, pasadizo, bafio mujeres con vestuario,
bafios de mujeres, bafio de hombres, limpieza y bafio de hombres con vestuario, ademas,
area de oficina de planta compuesta por: oficina y sala de reuniones.

Usos futuros a implementar

El cambio especifico de zonificacién solicitado responde a la necesidad de garantizar el
desarrollo de un uso compatible con la vocacién de la zona, adecuando su calificacién
urbanistica a las dinamicas predominantes del area de influencia, caracterizada por la
presencia de establecimientos educativos y comerciales. La propuesta plantea destinar el

inmueble al desarrollo de un edificio de oficinas para el uso de servicios profesionales diversos,

uso plenamente compatible con la zonificacion de Comercio Zonal (CZ).

Esta adecuacion normativa busca integrar funcionalmente el predio al entorno urbano
consolidado, optimizando el flujo peatonal y vehicular en el area de influencia. Asimismo,
promueve un aprovechamiento eficiente del suelo, en cumplimiento de la normativa vigente, y
se alinea con los principios de desarrollo sostenible y ordenamiento territorial que rigen la
planificacién urbana de San Juan de Miraflores.

Zonificacion vigente del predio

De acuerdo con la Ordenanza N°1084-2007-MML, que aprueba el Reajuste Integral de
Zonificacién de los usos del suelo de los distritos de San Juan de Miraflores y Villa Maria del
Triunfo que forman parte del Area de Tratamiento Normativo | de Lima Metropolitana, el predio
en mencién se encuentra actualmente calificado con la zonificacién de Industria Elemental y
Complementaria (I1), tal como se muestra en la siguiente imagen:

Imagen N°7.

acién Urbana de Lima Metropolitana

PREDIO

Zonificacién Vigente. Fuente: IMP, 2026.
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5. INFRAESTRUCTURA VIAL EXISTENTE

Los sistemas urbanisticos constituyen el conjunto de componentes y mecanismos interrelacionados
que garantizan el funcionamiento ordenado, sostenible e inclusivo de la ciudad, contribuyendo al
desarrollo integral de la metrépoli y al bienestar de sus ciudadanos. Al operar de manera
coordinada, estos sistemas tienen como finalidad estructurar un entorno urbano capaz de satisfacer
las necesidades actuales de la poblacion y afrontar los desafios futuros en términos de
habitabilidad, sostenibilidad y equilibrio territorial.

En concordancia con el PLANMET 2040, el Sistema de Movilidad y Transportes de Lima
Metropolitana (SMT) tiene como misién garantizar la interconectividad y el desplazamiento eficiente
de personas y mercancias. Este sistema prioriza medios de transporte que reduzcan el consumo
de recursos naturales, promoviendo asi un modelo de desarrollo urbano mas sustentable. La
planificacién del SMT busca optimizar los flujos de transporte en la ciudad, asegurando un acceso
equitativo a las oportunidades y recursos urbanos, al mismo tiempo que fomenta una movilidad
mas limpia, eficiente y responsable con el medio ambiente.

En este contexto, resulta imprescindible evaluar la infraestructura vial existente en el entorno
inmediato al predio, con el propésito de determinar su capacidad de integracién con la propuesta
de cambio de zonificacion.

Imagen N°8.

Sistema Vial Metropolitano - Adenda 86

PREDIO

Sistema Vial Metropolitano Vigente. Fuente: IMP, 2026.

- Avenida Pedro Miotta:

La Avenida Predio Miotta integra el Sistema Vial Metropolitano (SVM) y posee la categoria de via
Colectora, facilitando la conexién con el resto de Lima a través vias locales del distrito de San Juan
de Miraflores. Sin embargo, en el tramo que colinda con el predio, si bien ya tiene una clasificacién
como via colectora y se encuentra en buen estado, ain no cuenta con el ancho total y médulos
propuestos por el SVM.

Es una via Colectora con Seccién C-01-A25 tramo Vargas Machuca — Pedro Silva. De acuerdo con
la definicién propuesta en la Ordenanza N°341-MML, las vias Colectoras son aquellas que 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 proporcién de transito de paso. Prestan ademas servicio a las
propiedades adyacentes. El flujo de transito es interrumpido frecuentemente por intersecciones
semaforizadas en los cruces con vias Arteriales y otras vias colectoras.
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El sistema de Vias Colectoras se disefia cubriendo el area de la ciudad por una red con vias
espaciadas entre 400 a 800 ml. entre si.

La Avenida Pedro Miotta, presenta un flujo vehicular medio, donde transitan vehiculos particulares
y de transporte publico, lo que permite conectar el distrito de San Juan de Miraflores con los distritos
de Santiago de Surco por el norte, Villa Maria del Triunfo hacia la zona Este, Chorrillos por el oeste
y hacia la zona Sur con el distrito de Villa Salvador.

En este tramo, frente al predio, la Avenida Pedro Miotta cuenta con un ancho de via propuesta de
48.00 ml. que comprende veredas, separador lateral, jardin, estacionamiento, asi como, pistas
principales de tres carriles divididas por un separador central con vegetacion, tal como se puede
apreciar en la siguiente imagen:

Imagen N°9.
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SECCION : C—01-A25
CLASIFICACION :  COLECTORA
HOVBRE - IOTTA, PEDRO
DISTRITO(S) S
TRAMO : VARGAS MACHUCA — PEDRO SILVA
{ESTUDIO -
MUNICIPALIDAD METROPOLITANA DE LIMA ORDENANZA QUE APRUEBA EL AJUSTE DEL SISTEMA VIAL METROPOLITANO
™ CORRESPONDIENTE AL DISTRITO DE SAN JUAN DE MIRAFLORES
ORDENANZA N* 1249-MML DEL 17.05.2009
INSTITUTO DESCRIPCON FECHS LAVINA No : ‘
METROPOLITANO ACION VAL NORMATI RO 2009 o1
DE PLANIFICACION SECCION VIAL NORMATIVA ANC 2008 U

Seccién Vial C-01-A25 del Sistema Vial Metropolitano. Fuente: IMP, 2026.
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- Carretera Panamericana Sur:

La Carretera Panamericana Sur integra el Sistema Vial Metropolitano (SVM) y posee la categoria
de via Expresa, facilitando la conexion con el resto de Lima a través vias arteriales.

Es una via Colectora con Seccién C-01-A25 tramo Vargas Machuca — Pedro Silva. De acuerdo con
la definicién propuesta en la Ordenanza N°341-MML, las vias Expresas son aquellas que soportan
importantes volumenes de vehiculos con circulacién de alta velocidad, en condiciones de flujo libre.
Unen zonas de importante generacién de trénsito, extensas zonas de vivienda, concentraciones

comerciales e industriales. Asimismo, integran la ciudad con el resto del pais.

La Carretera Panamericana Sur constituye una de las principales vias de articulaciéon metropolitana,
registrando un elevado flujo de transito compuesto por vehiculos particulares, transporte publico y
transporte de carga pesada. Esta infraestructura vial permite la conexion directa e indirecta del
distrito de San Juan de Miraflores con los diversos distritos que conforman el area metropolitana
de Lima, consolidandose como el principal eje de accesibilidad e integracion territorial del sector de

estudio.

En este tramo, frente al predio, la Carretera Panamericana Sur cuenta con un ancho de via
propuesta de 120.00 ml. que comprende veredas, jardin, estacionamiento, pistas secundarias,
bermas, separadores laterales, pistas principales y separador central, tal como se puede apreciar

en la siguiente imagen:

Imagen N°11.

Supremo precitado—la via 20nas ©

detalles se definen en el Proyecto Especifico
4- En este eje se ubican dos Corredores Complementarios de

Transporte Pablico.
5- La presente seccién vial normativa ha sido modificad: diante la Ord:

Vi]J] E | s 8 st 3 3 B 5
2.a02.00 3.00 i 7.20 l 3.00 21.40 3.00 D.80 .20 6.00
LR R ESPACIO PARA CONEXION PS - PP Sty L
120.00
£IE 0E Wt
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6.00 1.2 10.80 3.00 21.40 3.00 7.20 3.00 |2.00|2.40
- ESPACIO PARA CONEXION PS — PP T - =T
120.00
.
SECCION E-15
CLASIFICACION - EXPRESA
NOMBRE PANAMERICANA SUR - B
TRAMO JAVIER PRADO - LIMITE DISTRITAL V.E SALURIN
NOTAS -

1- Lo Seccién Viol Normativa de lo Panomericana fue oproboda medionte Decreto Supremo No. 28-F del 20 de Abril de 1966 cuya vigencio continla.
Una Seccién Vial Normativa Restringuida de 80.00m. fue también aprobada para aplicarse en los tramos en que—a la fecha de emisién del Decreto
idas (consolidodas) cuya afectacin requeriria de inversiones elevadas
2- Toda reduccion de ka Seccién Viol Normativa de 120.00m. requerirG necesariamente de un Estudio EspecFico donde se incluya una Evaluacibn Técnico—
Legal, Estudio que deberd ser formulado y/o revisado por los organismos técnicos competentes de lo MML y aprobado por Ordenanza Municipal.
3- De acuerdo ol Decreto Supremo N 059-2010-MTC, en el subtramo Benavides — Atocongo, estd inchuido lo Linea 3 del Metro, en subterrineo, cuyos

N* 2343-MML de fecha 20.05.2021

MUNICIPALIDAD METROPOLITANA DE LIMA { Esnoo:
& Seccién Vial Normativa

ACTUALIZACION DEL SISTEMA VIAL METROPOLITANO
modficads mediante ko Ord. N* 2343-WML de fecha 20.05.2021
Seccién Vial Normativa modificada mediante la Ord. N* 2767-MML de fecha 21.08.2025

DESCRPOON

INSTITUTO
METROPOLITANO
DE PLANIFICACION

SECCION VIAL NORMATIVA

FECHA

A0 1999 14

L N

Seccion Vial E-15 del Sistema Vial Metropolitano. Fuente: IMP, 2026.

El estado de los médulos existentes de esta importante via es bueno, sin embargo, en cuanto a
sus componentes viales, aun estan pendientes de ejecucion las pistas secundarias, jardines,

estacionamientos y veredas.
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Satelital de la Carretera Panamericana Sur. Fuente: Google Earth, 2026.

- Movilidad urbana:

En materia de movilidad urbana, el predio presenta condiciones favorables de accesibilidad debido
a su emplazamiento sobre una via arterial de importancia distrital, la cual se articula directamente
con la Carretera Panamericana Sur, uno de los principales ejes de integracion metropolitana de
Lima. Esta ubicacién estratégica permite una conexion eficiente con los distritos de Lima Sur, asi
como con las areas centrales y norte de la ciudad a través de la red vial metropolitana.

Respecto al transporte publico masivo, la Estacion Atocongo de la Linea 1 del Metro de Lima y
Callao se ubica aproximadamente a 2,800 metros del predio. Este sistema de transporte conecta
los distritos del sur de Lima con importantes centralidades urbanas localizadas en los sectores
centro y este de la metrépoli, constituyéndose en una alternativa de movilidad de alta capacidad
para la poblacién.

-+ o Tiempo promedio de ingreso al
§
\ & (0 min - 10 min) o
(U AL

=
Car. o)
=" —
- Huaycan
= Clara ’ 4
- ~

San Antonio.

S

’)n Q > Z . ﬁ , .!Red /y estaciones de la Linea 1 del tren. Fuente: Linea 1 del Metro de Lima 'y Callao, 2026.
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De igual manera, el Intercambio Vial Atocongo, localizado a aproximadamente 2,500 metros del
predio, representa un nodo estratégico de articulacién vial que facilita la conexién con los
principales corredores de transporte de la ciudad.

Resulta relevante destacar que, a escasa distancia del predio materia de estudio, se vienen
ejecutando las obras de la ampliacién de la Via Expresa Sur, un proyecto de infraestructura vial
de alcance metropolitano que fortalecer4 la conectividad entre los distritos de Barranco, Santiago
de Surco y San Juan de Miraflores. Esta intervencion constituye un eje estructurante de movilidad
urbana orientado a optimizar la accesibilidad y reducir los tiempos de desplazamiento dentro dela
ciudad. Asimismo, permitira la articulacion funcional entre el sistema de transporte masivo del
Metropolitano y la Linea 1 del Metro de Lima, consolidando un sistema de transporte intermodal
que favorecera una mayor integracion territorial, incrementara la eficiencia de los desplazamientos
urbanos y potenciara la accesibilidad del entorno inmediato del predio.

Imagen N°14.

i AMPLIACION DE LA ViA EXPRESA SUR

Una nueva obra para una Lima mds moderna y conectada.

4,5 kms. 200 millones de ddlares de inversion privada.
de longitud Futura prolo_ngacién del Metropolitano.

F ' INTERSECCION INTERCAMBIO VIAL
REPUBLICA DE PANAMA  AV. LA CASTELLANA AV. AYACUCHO PANAMERICANA SUR
ettt et e

Ampliacién de la Via Expresa Sur. Fuente: Diario La Republica, 2026.

En relacion con el transporte publico convencional, el paradero Tecsur, ubicado sobre la Carretera
Panamericana Sur a una distancia aproximada de 140 metros del predio, constituye el punto de
acceso mas cercano para los usuarios del transporte colectivo. La cercania a este paradero
garantiza una adecuada cobertura de rutas de transporte publico, favoreciendo la accesibilidad
peatonal y reduciendo los tiempos de desplazamiento hacia y desde el predio.

Adicionalmente, el sector cuenta con disponibilidad permanente de servicios de transporte
individual, tales como taxis convencionales y plataformas digitales de movilidad, ampliando las
alternativas de acceso para la poblacién usuaria.

6. USOS ACTUALES DEL SUELO Y SU ENTORNO

La informacién sobre los usos del suelo es un elemento esencial para la planificacion eficiente del
desarrollo urbano y rural. Proporciona a los planificadores urbanos datos precisos para disenar
infraestructuras, viviendas y servicios que respondan adecuadamente a las necesidades de la
poblacién, evitando conflictos de uso, promoviendo una ocupacién ordenada del territorio y
asegurando la sostenibilidad en el tiempo. Ademas, permite identificar areas con potencial
econdmico, orientando estratégicamente las inversiones hacia sectores clave como el comercio, lo
que favorece un crecimiento econémico equilibrado y sostenible.

Asimismo, el conocimiento del uso actual del suelo es crucial para una gestion responsable de los
recursos naturales y la adecuada planificacion territorial. Esta informacién es indispensable no solo
para optimizar el aprovechamiento de dichos recursos, sino también para implementar estrategias

(M. Cellg Pavle. (Caove.
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de prevencién y mitigacion de riesgos naturales, como inundaciones y deslizamientos, que exigen
una planificacién territorial anticipada y medidas de resiliencia adecuadas.

En resumen, contar con informacién actualizada sobre los usos del suelo es fundamental para una
gestion territorial equilibrada y sostenible. Esta herramienta permite tomar decisiones informadas
que beneficien tanto al medio ambiente como a las comunidades locales, garantizando un
desarrollo arménico, resiliente y alineado con las prioridades sociales, econémicas y ecolégicas.
En coherencia con estas premisas, resulta indispensable analizar la dinamica y los usos actuales
del suelo en la zona de estudio. Bajo este contexto, se evaluaran las tendencias recientes de
ocupacion del suelo, con el propésito de comprender las transformaciones territoriales en funcién
de las necesidades urbanas y econémicas del sector.

Como instrumento normativo a nivel metropolitano, el Plan de Desarrollo Metropolitano de Lima al
2040 (PLANMET 2040) se constituye como una herramienta de gestion estratégica que orienta la
planificacién urbana de la ciudad con una vision de largo plazo. Este Plan establece politicas y
objetivos estratégicos destinados a implementar la infraestructura necesaria y las condiciones que
aseguren una ciudad prospera, ordenada, seguray ambientalmente sostenible.

De acuerdo con este instrumento, el predio en estudio se encuentra sobre suelo que esta clasificado
como Area Urbana — Suelo Urbano (SUR), que es aquel determinado de manera expresa, sea
porque ha estado sometido a procesos de habilitaciéon urbana, porque tiene los servicios urbanos
basicos o bien porque esta comprendidos en areas consolidadas por la edificacion, aunque
presenten un proceso de urbanizacién incompleto, de esta manera se subdivide en tres
categorias7: Suelo Urbano Consolidado (SURC), Suelo Urbano de Transformacion (SURT) y Suelo
Urbano en Consolidacién (SUREC).

Imagen N°15.

PREDIO
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Asimismo, el PLANMET 2040, el predio en estudio se encuentra sobre suelo que esta
subclasificado como Suelo Urbano Consolidado (SURC), que es aquel conformado por las areas
que han seguido un proceso de integracion urbana, tienen los servicios urbanos basicos o bien
tienen un nivel de consolidacién de la edificacién superior a las dos terceras partes de la superficie
del suelo edificable.
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Imagen N°16.
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Subclasificacion d Suelo del PLANMET 2040. Fuente: IMP, 2026.

La delimitacion del area de estudio se ha establecido considerando su influencia directa e indirecta,
en funcién de la proximidad a nucleos urbanos consolidados, principales intersecciones viales y
sectores que ya presentan una significativa concentracion de actividades comerciales y de
servicios.

El area de influencia se entiende como el espacio geografico donde las actividades vinculadas a la
ejecucion del proyecto generan impactos inmediatos y de mayor intensidad sobre sus distintos
componentes: fisico, biolégico y socioeconémico. La magnitud de estos efectos varia en funcién de
la cercania y la interaccién del proyecto con su entorno.

La delimitacion del area de influencia para el presente Cambio Especifico de Zonificacion se ha
realizado mediante un andlisis técnico riguroso, combinando la evaluacion de informacion
cartogréfica y normativa en gabinete con la verificacion in situ de las caracteristicas urbanas del
entorno. Este enfoque permite sustentar que la propuesta es coherente con las dinamicas urbanas
existentes y contribuye al desarrollo ordenado y sostenible del distrito de San Juan de Miraflores.

Para facilitar un analisis mas detallado y preciso, el area de influencia ha sido subdividida en dos
categorias: area de influencia directa y area de influencia indirecta. Esta clasificacién responde al
grado de interrelacion que el predio tendra con las variables urbanas y territoriales de su entorno,
permitiendo valorar de manera diferenciada el impacto de la propuesta sobre los diversos
componentes urbanos involucrados.

El area de influencia directa de la solicitud esta delimitada por el entorno inmediato del predio
materia de evaluacion, abarcando las zonas colindantes y considerando los tramos adyacentes de
la Avenida Pedro Miotta y de la Carretera Panamericana Sur.

Por su parte, el area de influencia indirecta se extiende, por el lado oeste, a los predios ubicados a
ambos lados de la Carretera Panamericana Sur, en un tramo aproximado de 800 metros lineales,
comprendido entre la Prolongacién de la Av. Ramén Vargas Machuca y la proyeccion del Pasaje
Calango; mientras que, por el lado este, se abarca parcialmente la Urbanizacién San Juan.

6.1. Residencial

Dentro de las areas de influencia directa se registra una muy reducida presencia de usos
netamente residenciales; por otro lado, en el area de influencia indirecta se comienzan a

@ GERARD AL S.
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enmarcar los usos residenciales. Adicionalmente, se identifican vi\knaa?en tres sectores .

colindantes a dichos ambitos.
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Zonas residenciales colindantes. Fuente: Trabajo en campo, 2026.

La residencial 1 se localiza entre las avenidas Pedro Silva y Victor Castros Iglesias, donde se
desarrolla la Urbanizacién San Juan, conocida por sus estructuras modulares destinadas
principalmente a uso residencial. Las edificaciones en este sector son de material noble, con
alturas que oscilan entre 1y 4 pisos, y en muchos casos incorporan actividades comerciales
en el primer nivel, especialmente en los lotes con frente a avenidas.

La zona residencial 2 se encuentra contigua al limite oeste del area de influencia indirecta,
colindando con la carretera Panamericana Sur. Esta zona se caracteriza por la presencia de
viviendas unifamiliares y multifamiliares de construccion noble, con alturas que varian entre 2
y 5 pisos.

La zona residencial 3 se localiza contigua al limite noroeste del area de influencia indirecta, y
esta conformada por el Conjunto Residencial Héroes de San Juan y Miraflores, el cual cuenta
con edificios multifamiliares de 5 pisos.

A continuacién, podemos apreciar las viviendas (uso residencial) dentro del area de influencia
indirecta al predio:

(M 'w' Dm7< dtcuova,
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Imagen N°19.

Edificaciones residenciales — Calle Manuel Wagner. Fuente: Trabajo en campo, 2026.

Pa—
e

Edificaciones residenciales —Av Pedro Silva

6.2. Comercial

Fuente: Trabajo en cao, 226.

El uso comercial en el distrito de San Juan de Miraflores se concentra principalmente a lo largo
de las avenidas, destacando la Avenida Pedro Miotta como uno de los principales ejes de esta
actividad econémica. Este corredor se ha consolidado como un nucleo de operaciones
comerciales de distinto nivel y rubro, predominando el uso de bodegas y hospedajes.

Cabe resaltar la presencia del supermercado Metro, cuya operacién en la zona constituye un
referente en la consolidacién de la vocaciéon comercial del sector, impulsando el desarrollo de
infraestructuras comerciales de mediana y gran escala a lo largo de la Avenida Pedro Miotta

Esta dinamica de ocupacién comercial se replica también a lo largo de la carretera
Panamericana, extendiendo su influencia hacia el entorno inmediato. Dentro de esta via
destaca la presencia de un Centro de Servicios Primax y hospedajes. Estas edificaciones
destinadas a actividades comerciales presentan alturas que oscilan entre 1 y 10 pisos,

alcanzando hasta 25 metros de altura.
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Imagen N°20.

Estacién de Servicios Primax-Carretera Panamericana Sur. Fuente: Trabajo en campo, 2026.

Imagen N°22.

e e : =
Supermercado Metro — Avenida Pedro Miotta. Fuente: Trabajo en campo, 2026.

En el area de influencia indirecta se observa un patrén de ocupacion similar al identificado en
el 4rea de influencia directa, donde el uso comercial se desarrolla en vias principales a través
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gt

de edificaciones con alturas que varian entre 4 y 9 pisos. A lo
Panamericana Sur predomina la presencia de hospedajes, consolidando su caracter como eje
comercial.

De igual manera, en las vias que interceptan perpendicularmente con la Avenida Pedro Miotta
se mantiene esta dinamica de uso, caracterizada por el establecimiento de actividades
comerciales como complemento del uso residencial de la zona, extendiendo la influencia de
este corredor principal hacia su entorno inmediato y reforzando su rol como articulador de la
actividad econémica en el distrito.

Imagen N°23.

Hospedajes— Carretera Panamericana

Imagen N°24.

PARKING JAGUZZI
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Hospedaje Smart Love — Carretera Panamericana Sur. Fuente: Trabajo en campo, 2026.

6.3. Equipamientos Urbanos

El equipamiento urbano constituye un componente fundamental del espacio publico de uso
cotidiano, cuya funcién principal es satisfacer de manera organizada e institucional las
necesidades sociales de la poblacién. Estas demandas requieren la presencia de diversos
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tipos de equipamientos, distribuidos en distintos niveles jerarquico

os que destacan

aquellos destinados a la educacion, la salud y el esparcimiento colectivo.

6.3.1.Educacion

Segun el trabajo de campo realizado, dentro del area de influencia directa, precisamente
a lo largo de la Avenida Pedro Miotta, encontramos diversas instituciones que ofrecen
servicios educativos abarcando los niveles de inicial, primaria, secundaria y superior. Las
ubicaciones de dichas instituciones consolidan el desarrollo de infraestructura educativa
alrededor del predio de estudio, tal como se puede apreciar en la siguiente imagen:

i) Innova Schools — San Juan de Miraflores, ubicado en la Avenida Pedro Miotta, que
ofrece cobertura en los niveles inicial, primaria y secundaria;

ii) Universidad Sefior de Sipan, situada en la Avenida Pedro Miotta, en el cual se imparten
cursos presenciales para carreras con alta demanda laboral.

iii) Universidad Privada del Norte (UPN), la cual se encuentra en construccion y se ubica
colindante al predio materia de estudio.

Imagen N°26.
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Innava Schools — San Juan de Miraflores —Avenida Pedro Miotta. Fuente: Trabajo en campo, 2026.
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Imagen N°27
= =

Unwersndad Senor de Slpan —Avenida Pedro Miotta. Fuente: Trabajo en campo, 2026.

Imagen N°28.

Universidad Privada del Norte (UPN) en construccién — Avenida Pedro Miotta. Fuente: Trabajo en
campo, 2026.

6.3.2.Salud

En el area de influencia directa no se registran equipamientos de salud publicos ni
privados. Sin embargo. Dentro del area influencia indirecta encontramos el Centro
Oftalmolégico Divino Nifio Jesus, ubicado en la Avenida Victor Castro Iglesias.

Imagen N°29.

Clinica Oftalmolégica Divino Nifio Jesus. Fuente: Trabajo en campo, 2026.
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A
No obstante, segun la informacién del visor GEOMINSA del Mini%aiud, se han

identificado tres establecimientos de salud ubicados en las proximidades del area de
influencia indirecta tales como el Policlinico Sagrada Familia, el Centro de Salud Militar
“San Juan” y el Hospital Maria Auxiliadora, siendo este ultimo el de mayor envergadura
por pertenecer a la categoria lll-1 (Hospital Nivel lli-1), estando acreditado como hospital
docente de alta complejidad y constituyendo el principal centro de referencia para la zona
sur de Lima.

Imagen N°30.
©O) SISTEMA GEOESPACIAL DE LAS REDES INTEGRADAS DE SALUD “ ~ .
- DD

L]

PREDIO

6.3.3.Recreacion publica

En el area de influencia indirecta y areas colindantes a esta se identifican equipamientos
de recreacion publica integrados a las areas residenciales de la Urbanizacion San Juan
como complemento a este uso, tales como el Parque Independencia, Parque 13 de enero,
Parque Los Geranios, Parque Villalobos, Parque 28 de Julio, entre otros.

Imagen N°31.

Parque Independencia-Urbanizacion San Juan. Fuente: Trabajo en campo, 2026.
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Equipamientos de recreacion publica. Fuente: Trabajo en campo, 2026.
6.4. Usos predominantes del suelo

El analisis de usos de suelo dentro de un radio de influencia de 300 metros evidencia una
marcada diversidad funcional del entorno, lo que refleja un entorno que se va adaptando a las
necesidades de la poblacién y cuyos usos no siempre son concordantes con las zonificaciones
vigentes.

Destacan, dentro del drea analizada, los usos comerciales y de servicios (14%), educativos
(12%) y residenciales (11%), los cuales en conjunto representan el 37% del area analizada.
Asimismo, la presencia de actividades industriales alcanza solo el 10%, mientras que el grupo
denominado "Otros Usos" concentra el 52% del area total, tal como se puede apreciar en la
siguiente imagen.

Imagen N°33.
Uso de Suelo Area Aproximada (m?) Participacion (%)
Comercial y Servicios 25,646 14%
Educativo 21,996 12%
Residencial 19,887 11%
Industrial 17,835 10%
Otros Usos* 92,363 52%
TOTAL 177,727 100%

Cuadro de Distribucién de Usos Actuales Predominantes en un area de influencia de 300 m de radio.
Fuente: Elaboracién propia, 2026.

Esta configuracién urbana refleja un sector con caracteristicas mixtas y una importante y
creciente presencia de actividades econémicas y de servicios, situacion que favorece la
consolidacién de los usos planteados en el predio materia de estudio dentro del alcance zonal

en el ambito de estudio.

En contraste, no se ha identificado en el entorno inmediato una concentracién significativa de
actividades industriales compatibles con la zonificacion de Industria Elemental y
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Complementaria (11), observandose mas bien un proceso de sustituci esiva de usos
industriales por actividades comerciales y de servicios, favorecido por las condiciones de
accesibilidad metropolitana que ofrece la zona. Esta tendencia responde a la evolucién natural
del sector como parte de un corredor urbano estratégico localizado entre la Avenida Pedro
Miotta y la Carretera Panamericana Sur, vias que actualmente cumplen una funcion de
articulacién econémica y de concentracion de actividades generadoras de empleo y servicios
para la poblacion.

Por lo expuesto, se concluye que la propuesta de Cambio Especifico de Zonificacion de
Industria Elemental y Complementaria (1) a Comercio Zonal (CZ) no constituye una alteracién
de la dinamica urbana existente, sino el reconocimiento normativo de una realidad territorial
consolidada, contribuyendo al ordenamiento urbano, la compatibilidad de usos del sueloy la
consolidacion de una centralidad econémica emergente en el distrito de San Juan de Miraflores,
en concordancia con los principios establecidos en la Ley N°31313, Ley de Desarrollo Urbano
Sostenible, y los lineamientos de desarrollo territorial contenidos en el PLANMET 2040.

Imagen N°34.

Usos del Suelo. Fuente: Elaboracién propia, 2026.

6.5. Analisis de centralidades urbanas

De conformidad con la Ley N°31313, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible, el Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y Planificacién Urbana aprobado mediante Decreto Supremo
N°012-2022-VIVIENDA y el Plan de Desarrollo Metropolitano de Lima al 2040 (PLANMET
2040), las centralidades urbanas constituyen espacios estratégicos caracterizados por la
concentracién de actividades econémicas, comerciales, institucionales, educativas y de
servicios, orientadas a satisfacer las necesidades de la poblacién y fortalecer la estructura
territorial de la ciudad.

El area donde se localiza el predio evidencia un proceso de consolidacién como centralidad
urbana emergente de alcance distrital, con potencial de influencia metropolitana, debido a la
convergencia de infraestructura vial, equipamientos educativos, actividades comerciales y
servicios especializados localizados principalmente en el eje conformado por la Avenida Pedro
Miotta y la Carretera Panamericana Sur.
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Entre los principales elementos dinamizadores destacan la Universidad Senor de Sipan, la
futura sede de la Universidad Privada del Norte (UPN), la institucién educativa Innova Schools,
el establecimiento comercial Metro Almacén, la estacion de servicios Primax y diversos
servicios complementarios, los cuales generan una importante afluencia de poblacion y
fortalecen la actividad econémica del sector.

Adicionalmente, la ubicacion estratégica del predio sobre la Avenida Pedro Miotta, integrante
del Sistema Vial Metropolitano, asi como su proximidad a la Carretera Panamericana Sur, al
Intercambio Vial Atocongo, a la Estacién Atocongo de la Linea 1 del Metro de Lima y a la futura
Via Expresa Sur, le confieren elevados niveles de accesibilidad y conectividad metropolitana,
consolidando su funcién como nodo de articulacién urbana dentro de Lima Sur.

La coexistencia de equipamientos educativos superiores, comercio de escala distrital,
servicios especializados y corredores de transporte masivo evidencia una transicion
progresiva hacia actividades propias del sector terciario, configurando una centralidad
orientada a la prestacion de servicios, educacién, comercio y actividades empresariales.

En este contexto, la propuesta de Cambio Especifico de Zonificacion de Industria Elemental y
Complementaria (I11) a Comercio Zonal (CZ) resulta plenamente compatible con la dinamica
urbana del entorno, al promover la consolidacién de actividades de servicios y comercio,
optimizar el aprovechamiento del suelo urbano y fortalecer un corredor econémico estratégico
para San Juan de Miraflores y el sur de Lima Metropolitana.

Imagen N°35.

Equipamiento Urbano y Referentes

Distribucién Cuantitativa del Suelo Hub Educativo Consolidado
USS Universidad Sefor de Sipan
N Universidad Privada del Norte

i’ Innova Schools

Comercial y
Servicios
25,646 m?

Selva  Kira
Suite =

: Supermercado Grifo
Metro ‘.( Primax

oy

Eje Comercial Dinamico

177,727 m?

Area total analizada

52%
Otros Usos
92,363 m?

Predominancia
de “Otros Usos”

Cambio de Zonificacion Propuesto

Comercial 26%
y Servicios - de ocupacién en
Educativo servicios y educacion

Industria Comercio
Elemental (1) Zonal (C2)

Anélisis de usos actuales del suelo. Fuente: Elaboracion propia, 2026.

6.6. Alturas de edificaciones existentes

En cuanto a las alturas de las edificaciones existentes dentro del area de estudio, area de
influencia directa e indirecta se puede observar las siguientes caracteristicas:

- Avenida Pedro Miotta

A lo largo de este eje, las edificaciones presentan alturas que oscilan entre 1 y 9 pisos,
alcanzando aproximadamente los 27 metros lineales. El uso predominante es comercial,
destacando la presencia de viviendas con usos mixtos comerciales como bodegas, como
se muestra en la imagen siguiente:
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Imagen N°36.

Edificaciones en Avenida Pedro Miotta. Fuente: Trabajo n campo, 2026.

- Carretera Panamericana Sur

A lo largo de esta via, las edificaciones presentan alturas que varian entre 1y 5 pisos,
alcanzando hasta 15 metros lineales. Se trata de un eje de caracter predominantemente
comercial y de usos mixtos, como se observa en la imagen siguiente:

Imagen N°37.

Edificaciones en Carretera Panamericana Sur. Fuente: Trabajo en campo, 2026.
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Imagen N°38.
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Alturas de Edificacién. Fuente: Elaboracion propia, 2026.

7. SERVICIOS BASICOS

Los servicios basicos son esenciales para el funcionamiento y bienestar de las sociedades
modernas, ya que impactan de manera directa en la salud publica, el desarrollo econémico, la
educacion, la seguridad y la calidad de vida de la poblacién.

En sintesis, los servicios basicos constituyen la columna vertebral de una sociedad eficiente y
equitativa. Garantizar su acceso universal no solo eleva la calidad de vida de los ciudadanos, sino
que también promueve el desarrollo social y econémico de manera integral. La disponibilidad
equitativa de agua potable, energia eléctrica, saneamiento y transporte establece las bases para
un bienestar generalizado, fortaleciendo la equidad, la cohesion social y el progreso econémico
sostenible. Asegurar que toda la poblacién tenga acceso a estos servicios es fundamental para
construir comunidades resilientes, inclusivas y prosperas.

Respecto a la implementacién de los servicios basicos en el area de estudio, se ha verificado que
estos se encuentran plenamente habilitados, dado que el predio se ubica en un area urbana
consolidada. En el entorno inmediato se observa la presencia de buzones de desagtie, medidores
de agua, acometidas eléctricas, postes de servicio telefénico y de cable, asi como postes de
alumbrado publico, lo que garantiza la cobertura integral de los servicios requeridos para el
desarrollo de actividades comerciales para servicios profesionales diversos.

7.1. Servicio de Agua Potable y Alcantarillado

El predio se encuentra dentro del area de cobertura de los servicios de agua potable y
alcantarillado de la Empresa Prestadora de Servicios de Saneamiento SEDAPAL. Las redes
de agua y desagle en la zona poseen capacidad suficiente para atender las demandas
generadas por actividades comerciales propias de un edificio de oficinas para servicios
profesionales diversos, en concordancia con la infraestructura existente y proyectada en el
Plan Maestro Optimizado (PMO) de SEDAPAL.
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Imagen N°39.

BUZONES DE AGUA
Y DESAGUE

Buzones de agua y desagie en el frontis del predio. Fuente: Trabajo de campo, 2026.

7.2. Servicio de Energia Eléctrica

El servicio de energia eléctrica en el distrito de San Juan de Miraflores es administrado por la
empresa Luz del Sur S.A.A., la cual proporciona abastecimiento mediante redes de alta, media
y baja tension. Dichas redes permiten atender tanto el alumbrado publico como las conexiones
domiciliarias (residenciales y comerciales) en el entorno inmediato del predio, situacion que fue
verificada durante la visita de campo realizada.

Imagen N°40.

SUB ESTACION
ELECTRICA Y
MEDIDOR DE ENERGIA

Subestacién eléctrica y medidor de energia en el frontis del predio. Fuente: Trabajo de campo, 2026.
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7.3. Servicio de Gas Natural

El servicio de gas natural es administrado por la empresa prestadora de servicios - Gas Natural
de Lima y Callao S.A., la cual abastece, actualmente, casi la totalidad del distrito de San Juan
de Miraflores. Es la encargada de disefar, construir y operar el sistema de distribucion de gas
natural en el departamento de Lima y la Provincia Constitucional del Callao.

Imagen N°41.

Mapa Energético Minero

# /| son juan de meatiorss

Ma Energtico Minero — Cobertura de Gas Natural. Fuente: OSINERGMIN, 206.

Como se observa en la imagen precedente, correspondiente al Mapa Energético Minero del
OSINERGMIN, la zona colindante al predio, especificamente a lo largo de la Avenida Pedro
Miotta, cuenta con una red de distribucion de gas natural construida en acero, con un diametro
de 10 pulgadas. En el futuro, el propietario del predio podra gestionar la conexién a dicha red,
en caso de requerir el servicio.

7.4. Servicio de Telefonia e Internet

Con respecto a la cobertura de los Servicios Publicos de Telecomunicaciones Moéviles y Fijos
con Acceso Inalambrico, existe mas de un operador en la ciudad de Lima. Como podemos
apreciar en la imagen inferior, de acuerdo con el visor Checa tu Serial del OSIPTEL, el predio
cuenta con cobertura total de este servicio por cuatro (4) empresas operadoras, las cuales son:
Movistar, Claro, Entel y Bitel.

Imagen N°42.

Empresas con mayor coberturs
parantizada en e distric de
S30 Juan De

E—
Bael

| 20 3088

m = . n Checa tu sefial — Cobertura de Telefonia e Internet. Fuente: OSIPTEL, 2026.
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En funcion del anélisis realizado, se concluye que el predio materia de la presente solicitud de
Cambio Especifico de Zonificacién cuenta con cobertura integral de servicios basicos,
esenciales para garantizar la viabilidad y sostenibilidad de las actividades comerciales para
servicios profesionales diversos proyectadas.

La existencia de redes de agua potable y alcantarillado operativas, la disponibilidad de
suministro eléctrico de media tensién, la proximidad a la red de distribucién de gas natural, asi
como la cobertura total de servicios de telecomunicaciones, aseguran que el predio se
encuentra plenamente habilitado para el desarrollo de actividades de servicios profesionales
diversos. Estos factores no solo garantizan la operatividad del proyecto, sino que también
reducen la necesidad de nuevas inversiones en infraestructura basica, optimizando el uso de
los recursos urbanos existentes.

La ubicacién estratégica del predio, dentro de un area urbana consolidada, permite una
integracion funcional y eficiente al entorno urbano, lo cual resulta coherente con la propuesta
de cambio de zonificacion de Industria Elemental y Complementaria (1) a Comercio Zonal (CZ2).
Esta modificacion promovera un desarrollo ordenado y formal de actividades comerciales,
contribuyendo al fortalecimiento de la economia local y al mejoramiento de la calidad de vida
de la poblacion de San Juan de Miraflores y Lima Metropolitana.

En ese contexto, la existencia y disponibilidad de los servicios basicos constituye un soporte
fundamental para garantizar la implementacion exitosa de la propuesta, en concordancia con
los lineamientos de desarrollo urbano sostenible establecidos en la normativa vigente.

8. PROPUESTA DE CAMBIO DE ZONIFICACION

El cambio de zonificacién de Industria Elemental y Complementaria (1) a Comercio Zonal (CZ)
tiene como objetivo principal ordenar el territorio y optimizar los servicios dirigidos a la poblacién de
San Juan de Miraflores y Lima Metropolitana, mediante la adecuacién del uso del suelo y su
integracion funcional al entorno urbano consolidado.

- Zonificacion Propuesta:

Se propone modificar la calificacién urbanistica del predio de 5,003.37 m? (0.50 ha), ubicado
en el distrito de San Juan de Miraflores, cambiando su zonificacién de Industria Elemental y
Complementaria (I1) a Comercio Zonal (CZ), con la finalidad de formalizar su uso actual como
“Edificio de Oficinas para Servicios Profesionales Diversos”. Esta adecuacion permitira
destinar la totalidad del inmueble al desarrollo de actividades comerciales, en coherencia con la
vocacion productiva del sector y las dindmicas urbanas predominantes.

El cambio de zonificacién facilitara la ampliacién y diversificacion de la oferta de servicios
comerciales, beneficiando a la poblacion local al acercar bienes y servicios a su entorno inmediato.
Esto contribuira a consolidar un tejido urbano mas dinamico, eficiente y articulado, reduciendo
tiempos de desplazamiento y promoviendo un modelo de ciudad compacta.

Asimismo, la incorporacion del predio al circuito de actividades econémicas formales dinamizara
sectores productivos, incrementara la recaudacion fiscal municipal y contribuira al desarrollo
econdémico sostenible del distrito.

La propuesta busca optimizar el uso del suelo, integrando funcionalmente el predio al entorno
urbano consolidado y promoviendo la creacién de un espacio ordenado, productivo y resiliente, en
linea con los principios de desarrollo urbano sostenible establecidos en la normativa vigente.

La propuesta de cambio de zonificacion se encuentra plenamente alineada con las politicas
nacionales de desarrollo urbano, como la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible y el Plan de

Desarrollo Metropolitano de Lima (PLANMET 2040). Su finalidad es promover un acceso ordenado
al suelo urbano habilitado, combatiendo la informalidad y la especulacion, y garantizando un
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desarrollo territorial equilibrado, seguro, resiliente y saludable, bajo un enfoque de cohesion,
inclusion, libertad, justicia e integridad social.

Asimismo, la propuesta reconoce y respeta la vocacién natural del territorio, cuya dinamica
inmobiliaria actual refleja una orientacién hacia actividades comerciales. En ese sentido, se plantea
una zonificacion que no solo responde a la demanda existente, sino que asegura un desarrollo
urbano de calidad ambiental, adaptado a las caracteristicas del entorno inmediato,
predominantemente comercial.

El cambio de zonificacion propuesto no generara impactos distorsionadores en el tejido urbano; por
el contrario, permitira consolidar las tendencias de uso del suelo observadas en el distrito,
integrando el predio al contexto econémico y urbano de manera armonica y sostenible.

- Propuesta de Usos Permisibles y Compatibles

La integracion urbana es basica para insertar la estructura urbana en la trama existente, es decir
generar la continuidad y complementariedad de usos del suelo de lo existente con lo nuevo.

Por ello es importante conformar un &rea territorial de desarrollo en armonia con la naturaleza para
conseguir el desarrollo integral del distrito y en ese sentido se plantean las siguientes
especificaciones normativas para el terreno materia de esta solicitud:

o Usos permisibles: Edificio de oficina para servicios profesionales diversos.
e Usos compatibles: Los establecidos en el indice para la ubicacion de Actividades Urbanas
- Ordenanza N°933-MML.

- Principales beneficios de la propuesta:

« Impulso al desarrollo comercial formal y ordenado: La nueva zonificacion (Comercio
Zonal - CZ) fomentara el crecimiento de actividades comerciales de manera planificada,
en sintonia con la vocacién urbanistica predominante en la zona, consolidando un entorno
productivo y formal.

o Efecto multiplicador en la organizacién del territorio: El cambio de zonificaciéon
generara impactos positivos en la ordenacion del espacio urbano, promoviendo préacticas
responsables en el uso del suelo, respetuosas con el medio ambiente y alineadas con los
principios de ocupacion planificada. Esto repercutira directamente en la mejora de la
calidad de vida de la poblacién local.

o Optimizacién de la infraestructura urbana existente: La propuesta permitira
aprovechar de manera eficiente las redes de equipamientos, servicios basicos e
infraestructura vial ya instaladas en el distrito de San Juan de Miraflores y su area de
influencia inmediata, evitando la expansién desordenada y promoviendo un crecimiento
urbano controlado.

e Desarrollo de una oferta comercial moderna y de calidad: Gracias a la importante
extension del predio (5,003.37 m?), se podra implementar una oferta comercial dotada de
infraestructura moderna, capaces de satisfacer las demandas del sector y de integrarse
arménicamente al tejido urbano.

o Dinamizacién de la economia local y generacién de empleo: La formalizacion de las
actividades comerciales potenciara la inversion privada, dinamizara la economia del
distrito y generara nuevas oportunidades de empleo directo e indirecto, contribuyendo al
desarrollo econémico sostenible de San Juan de Miraflores.

Conforme a la Ordenanza N°2499-2022-MML, que aprueba el Plan de Desarrollo Metropolitano de
Lima al 2040 (PLANMET 2040), la presente solicitud de Cambio Especifico de Zonificacion se
enmarca dentro de la estrategia territorial metropolitana, orientada a promover infraestructura de
servicios que contribuya a mejorar la calidad de vida de los ciudadanos. Esta estrategia busca
garantizar el acceso a vivienda digna y segura, la proteccién del patrimonio natural y cultural, asi
como la identificacion y mitigacién de zonas de riesgo. Asimismo, prioriza inversiones estratégicas
que impulsen un desarrollo urbano equilibrado, inclusivo y con visién de futuro.
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El cambio de zonificacion propuesto no solo busca integrar funcionalmente el desarrollo comercial
de los predios colindantes, sino también facilitar la futura construccién de infraestructura comercial
a nivel zonal, en estricto cumplimiento de los parametros urbanisticos y edificatorios vigentes.

Asimismo, la propuesta fomentara la inversion inmobiliaria privada, promoviendo la edificaciéon de
infraestructura comercial moderna y adecuada, en concordancia con el uso predominante en la
Avenida Pedro Miotta. La intensificacion del uso del suelo en esta zona también esta alineada con
los parametros de altura permitidos, lo cual favorecera la creacién de una volumetria urbana
coherente a lo largo de la avenida.

Este proceso permitira redefinir el perfil urbano de la Avenida Pedro Miotta, actualmente
subutilizado debido a la zonificacion restrictiva vigente, optimizando asi su potencial como eje
articulador de actividades econémicas de escala zonal.

9. CONCLUSIONES

Luego de todo el analisis presentado en la presente memoria descriptiva se deja evidenciado los
impactos positivos del cambio de zonificacién propuesto tal como se muestra en la siguiente
imagen:

Imagen N°43.

e Atraccién de nuevas inversiones privadas.
¢ Generaci6n de empleo formal directo e indirecto.

¢ Incremento de la actividad econémica y comercial del sector.
» Mayor recaudacién tributaria municipal.

e Fortalecimiento del corredor urbano estratégico Pedro Miotta—Atocongo.
« Consolidacién de una centralidad de alcance distrital con proyeccién metropolitana.
 Aprovechamiento eficiente de la infraestructura vial y de transporte masivo

existente y proyectada.
« Alineamiento con los objetivos de desarrollo urbano sostenible establecidos en el

SRR "o

Beneficios urbanos y territoriales derivados de la propuesta de Cambio Especifico de
Zonificacién. Fuente: Elaboracién propia, 2026.

Asimismo, se concluyen los siguientes puntos:

v Del andlisis urbanistico, territorial y funcional desarrollado en la presente memoria
descriptiva, se concluye que el predio denominado Sublote B, con un érea de 5,003.37 m?,
ubicado en la Avenida Pedro Miotta N°130, distrito de San Juan de Miraflores, reine las
condiciones técnicas, normativas y urbanas necesarias para la aprobaciéon del Cambio
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Especifico de Zonificacion de Industria Elemental y Complementaria (11) a Comercio Zonal
(CZ2), resultando esta Ultima la categoria urbanistica mas compatible con la realidad
territorial y la dindmica funcional actual del sector.

El andlisis de usos del suelo efectuado en el area de influencia directa e indirecta evidencia
que el entorno inmediato presenta una marcada predominancia de actividades
comerciales, educativas y de servicios, asociadas a la presencia de equipamientos de
escala distrital y metropolitana, tales como instituciones de educacion superior,
establecimientos comerciales, servicios especializados y corredores de movilidad de alta
jerarquia. En contraste, no se identifica una concentracion significativa de actividades
industriales que justifique la permanencia de la zonificacién 11, verificandose un proceso
sostenido de transformacién urbana hacia actividades propias del sector terciario de la
economia.

La ubicacién estratégica del predio sobre la Avenida Pedro Miotta, integrante del Sistema
Vial Metropolitano, y su proximidad a la Carretera Panamericana Sur, al Intercambio Vial
Atocongo, a la Estacion Atocongo de la Linea 1 del Metro de Lima y a la futura Via Expresa
Sur, le confieren condiciones excepcionales de accesibilidad y conectividad metropolitana,
caracteristicas que favorecen la implantacion de actividades comerciales y de servicios de
alcance interdistrital y metropolitano, compatibles con la zonificacién Comercio Zonal (CZ).

Asimismo, se ha determinado que el sector viene configurandose como una centralidad
urbana emergente de Lima Sur, sustentada en la concentracion de equipamientos
educativos superiores, establecimientos comerciales, servicios especializados e
infraestructura de transporte metropolitano. En este contexto, la propuesta de cambio de
zonificacién permitira consolidar dicha centralidad, fortaleciendo la estructura policéntrica
promovida por el PLANMET 2040 y contribuyendo a una distribucion mas equilibrada de
las actividades econémicas dentro de Lima Metropolitana.

La propuesta resulta plenamente compatible con los principios establecidos en la Ley
N°31313, Ley de Desarrollo Urbano Sostenible, al promover el aprovechamiento eficiente
del suelo urbano consolidado, optimizar el uso de la infraestructura existente, fortalecer la
competitividad territorial, fomentar la inversién privada formal y contribuir a la generacion
de empleo, reduciendo la necesidad de expansion urbana y favoreciendo un modelo de
ciudad compacta, accesible y sostenible.

La recalificaciéon propuesta no genera conflictos funcionales con los usos existentes ni
altera negativamente la estructura urbana del sector; por el contrario, formaliza y reconoce
normativamente una dinamica econémica ya consolidada, permitiendo que el uso asignado
al predio responda de manera coherente a las caracteristicas predominantes del entorno 'y
a las demandas actuales de la poblacion.

La implementacién de actividades orientadas a servicios profesionales diversos permitira
complementar la oferta de servicios existente en el corredor urbano Pedro Miotta—
Atocongo, generando sinergias con los equipamientos educativos y comerciales presentes
en la zona, incrementando la productividad urbana y fortaleciendo el rol econémico del
distrito de San Juan de Miraflores dentro de la estructura metropolitana de Lima.

Finalmente, se concluye que la propuesta de Cambio Especifico de Zonificacion de
Industria Elemental y Complementaria (11) a Comercio Zonal (CZ) no responde Unicamente
a una necesidad particular del propietario, sino que constituye una intervencion coherente
con los objetivos de desarrollo urbano sostenible, con la estructura territorial metropolitana
vigente y con las tendencias de ocupacién observadas en el sector, generando beneficios
urbanisticos, econémicos y sociales para el distrito de San Juan de Miraflores y para Lima
Metropolitana en su conjunto.
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Anexo N21: REGISTRO FOTOGRAFICO

PREDIO MATERIA DE CAMBIO ESPECIFICO DE ZONIFICACION

277N
Vista del frente y lindero izquierdo del predio. Fuente: Trabajo de campo, 2026.
COLINDANTES DEL PREDIO
o~ = — PREDIO

o

Vista del lindero izquierdo, Proyecto Universidad Privada del Norte-UPN. Fuente: Trabajo

de campo, 2026.
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PREDIO

Vista del lindero derecho, acceso de grifo Primax.

Vista del lindero posterior del predio, Carretera Panamericana Sur.
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AREA DE INFLUENCIA DIRECTA

e AVENIDA PEDRO MIOTTA (Frente oeste)
Desde Prolongacién Ramdn Vargas Machuca hasta Pasaje Calango
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