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1 INTRODUCCION

El presente estudio tiene como objetivo presentar la propuesta de un Plan que realiza
la evaluacion del Centro Financiero de San Isidro, con el fin de sustentar la aprobacién
del mismo, el cual permitirA mejorar las condiciones urbanisticas y edificatorias
sostenibles en los predios de lo conforman.

Para la elaboracion del Plan y propuesta se ha considerado el marco normativo vigente
y referencial, basado en la Ord. N° 1862-MML y sus modificatorias, que permitan
establecer los alcances de dichas normas y las mejoras que permite la propuesta
planteada. Asimismo, se define la delimitacion del &rea de estudio que corresponde al
diagnéstico, se realiza un analisis de la movilidad y del desarrollo fisico del area de
estudio.

Finalmente se establece la propuesta general de modelo urbano, la zonificacion
propuesta, pardmetros a aplicar, indice de usos y el modelo de Gestion y desarrollo
proyectado orientados a una vision de desarrollo sostenible.

Imagen 1: Centro Financiero San Isidro de noche

Fuente: Google images
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2

JUSTIFICACION

El Centro Financiero de San Isidro es uno de los nodos de actividad financiera,
comercial y de servicios mas importante que existe actualmente en la metrépoli. Su
ubicacién estratégica, contigua a los principales ejes de movilidad, le ha permitido
capitalizar una serie de oportunidades desde su formacién inicial hace mas de medio
siglo. Sin embargo, a raiz de los diversos cambios que ha experimentado la ciudad en
las ultimas décadas, se presentan una serie de condicionantes que plantean nuevos
desafios. En este contexto, los instrumentos de planificacion urbana resultan cruciales
para adaptarse a estos nuevos escenarios.

El Centro Financiero presenta una serie de caracteristicas que lo convierten en un area
singular, tales como su potencial edificatorio todavia no alcanzado, sus usos intensivos
de alcance metropolitano, su localizacion estratégica, entre otros. Cabe mencionar, asi
mismo que, situaciones como la emergencia sanitaria del COVID-19, demandan una
necesaria evaluacion de sus condiciones actuales con el objetivo de proyectar los
escenarios que se presenten a futuro.

Es, precisamente, debido a las caracteristicas particulares que presenta el Centro
Financiero y a los desafios que debe enfrentar para su crecimiento futuro, que se
plantea la necesidad de crear una Zona de Reglamentacion Especial, con la finalidad
de dotar a esta area urbana de un instrumento técnico normativo que contribuya a
mejorar su gestién urbanistica y orientar el desarrollo de la actividad inmobiliaria y
edificatoria.

Con este objetivo se ha elaborado el presente Plan Especifico, que se enmarca en las
politicas de desarrollo urbano provincial y distrital, atendiendo asi mismo a los
procedimientos administrativos vigentes para que sea presentado ante las instancias
municipales correspondientes para su aprobacién e implementacion.

Finalmente, el Plan de Desarrollo Urbano de San Isidro 2012 — 2022, establece que el
Centro Financiero tiene que ser considerado como una Zona de Reglamentacion
Especial pendiente de establecer, el cual ha ido identificado como una Zona de
emisiones neutras (Zona ZEN), dentro del distrito, cuya finalidad es otorgar
sostenibilidad a dicho sector a partir de la generacion de edificaciones sostenibles y la
recuperacion del espacio publico y su integracién con espacios privados de uso
publico.
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3 MARCO NORMATIVO

3.1 De alcance nacional

Reglamento Nacional de Edificaciones — RNE

Aprobado con D.S: N° 011-2006-VIVIENDA del 08.05.2006

Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible
Aprobado con D.S: N° 022-2016-VIVIENDA del 22.12.2016

Es la norma de mayor jerarquia en materia de acondicionamiento territorial y
desarrollo urbano sostenible en el pais. Define conceptualmente los alcances de
sus instrumentos, los clasifica de acuerdo a su @mbito de aplicacion y define sus
requisitos correspondientes. Asi mismo, contiene una serie de instrumentos
técnicos y de gestién a ser incorporados en los planes.

De acuerdo a este reglamento, los planes especificos son instrumentos de
acondicionamiento territorial y desarrollo urbano que corresponden a sectores
urbanos.

Asi mismo, se indica que los planes especificos son aplicables a sectores urbanos
gue presentan caracteristicas especiales, siendo algunos de estos casos areas
donde se presenta la oportunidad de “Constituir espacios cuyo mejor uso y
optimizacién pueden generar posibilidades de renta a los propietarios e
inversionistas, lo cual facilita mayores y mejores procesos de desarrollo urbanistico
de las areas urbanas y urbanizables.”

Texto Unico Ordenado de la Ley N° 29090, Ley de Regulacion de Habilitaciones
Urbanas y de Edificaciones

3.2 De alcance metropolitano

Plan de Desarrollo Metropolitano para Lima PLANMET 1990-2010

Si bien el PLANMET 1990-2010 debia haber culminado ya su periodo de vigencia,
ante la inexistencia de un nuevo instrumento de planificacion metropolitana se ha
prolongado su vigencia de manera indefinida. En tanto siga siendo vigente, cabe
mencionar que plantea la promocion de la elevacion de la densidad urbana y la
intensificacién del uso de suelo urbano, especificamente en areas consolidadas con
servicios o con factibilidad de renovacion de los mismos.

A nivel metropolitano se identifica un Centro de Servicios Metropolitano que
corresponde a una gran area comprendida entre el Centro Histérico y Miraflores.
En este contexto, en el eje Lima - Miraflores se plantea consolidar el uso comercial
de nivel metropolitano, el cual promovera el desarrollo de actividades financieras,
comerciales e institucionales, acompafiadas de vivienda de alta densidad.
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Mapa 1: Zonificacion de usos de suelos
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Fuente: IMP, 1992. Zonificacién de usos de suelo

3.3 De alcance distrital

Plan Urbano Distrital de San Isidro 2012-2022

San Isidro cuenta con un plan urbano distrital vigente 2012-2022, el mismo que se
formulé en el marco de la Ordenanza MML N° 620.

El plan vigente plantea una visién. Identifica asi mismo un conjunto de ejes
desarrolladores los cuales coinciden con las vias de jerarquia metropolitana por lo
gue condicionan la organizacion espacial del distrito, siendo la Av. Javier Prado el
principal y una especie de “columna vertebral” por su funcion integradora y
dinamizadora.

Estos ejes desarrolladores interactian con los ejes interiores de cada uno de los
sectores en los que se subdivide el distrito. De manera especifica el sector 4, donde
se encuentra el Centro Financiero comprende las siguientes vias: Eje Javier Prado
en el sentido Oeste-Este, Andrés Reyes, Paz Soldan — Canaval Moreyra y La
Habana; el sentido Norte Sur Paseo de la Republica, Republica de Panama, Rivera
Navarrete y las Camelias.

En relacion al crecimiento urbano distrital se plantea ratificar las densidades
contempladas en las areas que cuenten con Zonificacion Comercial. Asi mismo,
revisar los parametros urbanisticos con la finalidad principal de prever “los niveles
de servicio (poblacién a servir) y/o su acondicionamiento, en funcién de ello los
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requerimientos de estacionamientos, areas y frentes de lotes minimos, alturas,
accesibilidad vial, entre otros.”

En relacién a la vialidad y transito vehicular local se plantea actualizar el Plan
Director de Vialidad, Transito y Transporte con el enfoque de un plan de Movilidad
Urbana Sostenible (PMUS) el cual se formulé y aprobé el afio 2016 (ver item
respectivo). En este contexto se planea la creacion de cinco circuitos urbanos
accesibles para facilitar la movilidad y traslado de las personas con movilidad
reducida (PMR). Uno de estos circuitos es el que corresponde al Centro Financiero

del distrito. Se plantea, asi mismo, la implementacion de una red de ciclovias en el
distrito.

En relacién a los parametros edificatorios, se indica que en su definicion se debera
considerar el espacio urbano, perfiles y escena urbana. Asi mismo, se plantea
revisiones periddicas con la finalidad de actualizar los pardmetros que propicien un
medio ambiente equilibrado, preservar la calidad residencial, el paisaje urbano y
una mayor calidad arquitecténica de las edificaciones del distrito.

Mapa 2: Usos de suelo del distrito de San Isidro
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Fuente: Plan Urbano Distrital de San Isidro 2012-2022

e Ordenanza MML N°1862-MML

La Ordenanza N° 1862-MML, fue aprobada por el Concejo Metropolitano el 23 de
diciembre de 2014. Tomé como base la ordenanza N° 620 que guardaba relaciéon
con el DS N°027-2003-VIVIENDA el cual fue derogado y reemplazado por el DS N°
004-2011-VIVIENDA vy posteriormente por el DS N°022-2016-VIVIENDA
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(RATDUS). La nueva ordenanza N° 1862 promueve la implementacion de nuevos
instrumentos de gestidn urbanistica para la metrépoli.

La Ordenanza N°1862 establece asi mismo el marco regulatorio para la formulacion
de planes especificos los cuales son aplicables a areas urbanas que, por sus
caracteristicas particulares, requieren de una normativa especifica para regular su
desarrollo de manera adecuada. En este contexto, la formulacion de un plan
especifico lleva a la creacion de una Zona de Reglamentacion Especial - ZRE.

Es necesario precisar que la Ordenanza N° 1862-MML que regula el Proceso de
Planificacion del Desarrollo Territorial-Urbano del Area Metropolitana de Lima en su
articulo 22° (Definicién y Caracteristicas del Plan Especifico) establece que el Plan
Especifico se desarrolla en aquellas areas identificadas y delimitadas en el Plan
Metropolitano de Desarrollo Urbano y/o en la Zonificacion de los Usos del Suelo de
Lima Metropolitana, como Zonas de Reglamentacién Especial (ZRE) y/o aquellas
gue defina el Plan Metropolitano de Desarrollo Urbano. El referido articulo también
agrega que, para casos no previstos en el PMDU y/o zonificacién, en la solicitud de
Plan Especifico debe considerarse el cambio de zonificacion de la zona o area a
intervenir, a Zona de Reglamentacion Especial - ZRE.

Al respecto, la Ordenanza N° 950-MML(que aprob6 el Reajuste Integral de la
Zonificacion del distrito de San Isidro) en sus articulos del 7° al 9° identificé y
delimit6 tres zonas de Reglamentacion Especial (El Bosque de Los Olivos, Sector
Costa Verde, Centro Comercial Camino Real) y encarg6 a la Municipalidad Distrital
de San Isidro la elaboracion de una propuesta de Reglamentacién Especial para los
sectores de la Zona Monumental del Bosque de Los Olivos y del Centro Comercial
Camino Real respectivamente para su posterior aprobacion por el Concejo
Metropolitano. Siendo que mediante Ordenanza N° 1569-MML se aprobd la
Reglamentacién Especial de la Zona Monumental del Bosque de Los Olivos vy
mediante Ordenanza N° 1529-MML se aprobdé el Reglamento para la Zona de
Reglamentacion Especial Centro Comercial Camino Real del distrito de San Isidro.

Como se aprecia, en la Ordenanza N° 950-MML no se identificé ni delimité como
Zona de Reglamentacion Especial a la Zona del Centro Financiero de San Isidro.

Asi mimo, se establece que los planes especificos se sujetan al PMDU o a la
Zonificacion de los Usos de Suelo de Lima Metropolitana. En este sentido, la
zonificacion se define como “el instrumento técnico-normativo del PMDU, que
orienta, regula y organiza la localizacion de las actividades y los usos del suelo, en
concordancia con los objetivos y politicas de desarrollo urbano metropolitano”.
Adicionalmente, cabe mencionar que uno de los objetivos especificos que la
zonificacion persigue es “La promocion de la mas alta calidad del ambiente urbano
de la ciudad”.

Los instrumentos técnicos normativos que definen la zonificacion son los siguientes:
o El Plano de Zonificacion de los Usos del Suelo.

o El Reglamento de Zonificacion de los Usos del Suelo.

o ElIndice de Usos para la Ubicacion de Actividades Urbanas.

Ordenanza N°1328-MML

Del 14.12.2009, que actualiza el indice de Usos para la ubicacién de actividades
urbanas del distrito de San Isidro aprobado por Ordenanza N° 1067-MML.

11
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Reglamento Integrado Normativo de San Isidro (RIN)

Por otro lado, la Municipalidad Distrital de San Isidro cumpliendo el encargo de la
Municipalidad Metropolitana de Lima, que mediante Ordenanza N° 1705-MML
dispuso que la Municipalidad Distrital de San Isidro unifique las normas distritales
sobre parametros urbanisticos y edificatorios, de conformidad a la normatividad
metropolitana vigente, es que aprob6 mediante Ordenanza N° 523-MSI el
Reglamento Integrado Normativo — RIN. Es necesario precisar que el RIN de la
Municipalidad de San Isidro no cred ninguna norma reglamentaria sobre
zonificacidn, indice de usos o pardmetros urbanisticos, sino que sélo compild los ya
aprobados por distintas normas metropolitanas o decretos de alcaldia distritales
(que normaron sobre: Pardmetros Urbanisticos y Edificatorios Complementarios de
Estacionamientos, Retiros, Tamafios Minimos de Departamentos y Densidades
Netas).

En virtud de ello, la Ordenanza N° 523-MSI (RIN), establecié que la Norma SI-00 y
Norma SI-01 del RIN son de aplicacion en toda la jurisdiccion del distrito de San
Isidro, a excepcion de las Zonas de Reglamentacién Especial: Zona Monumental
del Bosque de Los Olivos de San Isidro, del Sector Comercial de Camino Real y del
Sector de la Costa Verde. Asimismo, la Norma SI-00 estableci6 en el distrito de San
Isidro, de conformidad con el Plan Urbano Distrital 2012-2022, cinco (5) Sectores
de Planeamiento que han sido delimitados en funcién de sus caracteristicas fisicas
y funcionales diferenciadas, siendo el Sector 4 delimitado por las avenidas Paseo
de la Republica, Republica de Panama, Andrés Aramburu, Arequipa, calle Percy
Gibson Moller y el limite distrital con Lince, el sector donde se encuentra la zona
denominada Centro Financiero. Y cuando delimita los Ambitos Urbanos
Homogéneos al Sector 4 le corresponde el Ambito Urbano Homogéneo D, sin
embrago en el plano del Ambitos Urbanos Homogéneos el Centro Financiero se
encontraria fuera, siendo éste delimitado especificamente tal como se muestra en
el Plano de Ambitos Urbanos Homogéneos.

La Municipalidad Distrital de San Isidro aprob6 en julio de 2020 el Reglamento
Integrado Normativo que reldne la normativa urbanistica aplicable al distrito en
relacion a los parametros urbanisticos y edificatorios, de ordenamiento y control del
uso del suelo. Este reglamento reemplaz6 al anterior RIN aprobado con ordenanza
N° 474-MSI en marzo de 2018.

El nuevo RIN, consta de los siguientes componentes:

o La Norma SI-00: presenta los aspectos generales.

o La Norma SI-01: regula la aplicacion de los parametros urbanisticos y
edificatorios.

o La Norma SI-02: regula los niveles operacionales y estandares de calidad.

o La Norma SI-03: regula la normatividad respecto al ornato.

El RIN establece una sectorizacion del distrito de San isidro, estando el Centro
Financiero comprendido dentro del sector de planeamiento urbano N° 4.

La zonificacion aplicable al Centro Financiero, en la actualidad, es Comercio
Metropolitano la cual cuenta con los siguientes parametros:

o Para definir la altura normativa en un area de comercio intensivo (CM) se aplica
el parametro de 1.5 (a+r), donde “a” es el ancho de la calle y “r” los retiros. Como

puede observarse, la altura de la edificacion esta directamente relacionada al
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ancho de la calle donde se encuentra.

Cuando este pardmetro se aplica a propiedades frente a grandes avenidas tales
como la via Expresa (70 m) o Javier Prado (50 m), se obtienen alturas de 20 y
30 pisos respectivamente. En este contexto, si los lotes presentan grandes
superficies (> 5,000 m2) con mayor frente que fondo, podrian generar grandes
blogues masivos longitudinales.

o Enrelacién a las areas libres, la normativa actual vigente en el distrito establece
que, en zonificaciones comerciales, no se exigira area libre para el uso
exclusivamente comercial, “debiendo solucionar, adecuadamente, la iluminacion
y ventilacion de sus ambientes y areas de circulacion”. Cabe mencionar que este
parametro edificatorio no se sustenta en la calidad edilicia del tejido urbano sino
en la posibilidad de solucionar la iluminacién y/o ventilacion de edificios
comerciales y de oficinas. Como resultado de esto, las areas que cuentan con
este tipo de zonificacién en Lima, tales como el emporio comercial de Gamarra
o el Centro Financiero de San Isidro, tienden a saturar al maximo posible su tejido
edificado.

Tabla 1: Parametros Urbanisticos y Edificatorios

. FRENTE
TAMARO DE MINIMO
LOTE MINIMO ~ NORMATIVO

(m)

uUso ALTURA DE
EDIFICACION

MAXIMA

AREA LIBRE
MINIMA

RESIDENCIAL
COMPATIBLE

Segun planos de
RDMA-RDA 600 m2 25 alturas de edificacion
aprobados

Comercio
Metropolitano (CM)

No exigible para
uso comercial

4  VISION DE DESARROLLO

Se plantea una vision de desarrollo a futuro, la misma que guarda relacién con el marco
gue conforman los planes de desarrollo vigentes a nivel distrital y provincial:

“El Centro Financiero de San Isidro es el principal centro de negocios del pais, que
cumple un rol de liderazgo en la metrdpoli por su gestion orientada a la calidad de sus
servicios, la innovacion y la sostenibilidad”

5 OBJETIVOS DEL ESTUDIO
5.1 Objetivo general

El objetivo general del estudio es desarrollar un plan especifico que permita dotar
al Centro Financiero de San Isidro de un instrumento técnico normativo que
contribuya a mejorar su gestion urbanistica y orientar el desarrollo sostenible de
la actividad inmobiliaria y edificatoria, el cual se enmarca en las politicas de
desarrollo urbano provincial y distrital, atendiendo asi mismo a los procedimientos
administrativos vigentes para que sea presentado ante las instancias municipales
correspondientes para su aprobacion e implementacion.
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5.2 Objetivos especificos

Se plantea, ademas, los siguientes objetivos especificos para el presente Plan
Especifico

e Desarrollar un crecimiento edificatorio ordenado y sostenible, con espacios
publicos y de uso publico de alta calidad y uso permanente.

¢ Proporcionar mayor confort habitable a los residentes y poblacion flotante con
el objetivo de mejorar la calidad de vida, ornato, accesibilidad a servicios.
Actualizar e incorporar indices de usos que permitan lograr

e Optimizar el potencial edificatorio todavia no alcanzado equivalente a otros
centros similares de nivel internacional.

ESTADO DE LA PROPIEDAD PREDIAL

La zona materia de estudio esta conformada por 40 predios en un total de 9.8 Ha.
Urbanizadora Jardin S.A. e Inmuebles Limatambo S.A. administrados mediante
Urbanova Inmobiliaria S.A son propietario del 56% (5.5 ha) del total de predios de la
zona, asimismo, el Grupo Falabella es propietario del 20% del total de predios de la
zona, quedando un 24% restante de propiedades conformado por varios Stakeholder
del Centro Financiero de San Isidro.

Del 24% de propietarios varios de predios, aproximadamente entre el 12% se trata de
predios con posibilidad de desarrollo acogiéndose a las normas propuestas,
encontrandose los restantes con una consolidaciéon de alta densidad edificatoria.

Con la propuesta del PE — Centro Financiero San Isidro se lograria consolidar la
capacidad edificatoria de la zona, pero con mejoras efectuadas por la integracion
espacio publico y espacio privado que seria de uso publico.

ALCANCE DEL PLAN
7.1 Temporalidad

Con el objetivo de potenciar la estrategia, se plantea como horizonte para el Plan
Especifico, lo establecido por el articulo 57°.- Vigencia del PE, del Decreto
Supremo 022-2016-VIVIENDA, que rige para el presente caso, donde se
considera que el horizonte de planeamiento es de largo plazo a diez (10) afios,
con previsiones para el mediano plazo a cinco (5) afios y de corto plazo a dos (2)
afos, para generar el margen de mejora necesario y ajustar las estratégicas
definidas y analizadas en la redaccion del documento.

7.2 Delimitacion del area de estudio
Para el andlisis y diagnostico se ha tomado el 4rea comprendida entre las

siguientes avenidas: Juan de Arona, Paseo de La Republica, Javier Prado y Las
Camelias. Esta area comprende el parque Abtao y su entorno.
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Para la propuesta de Plan Especifico y Zona de Reglamentacion Especial, se
plantea tomar los siguientes limites: Juan de Arona, Paseo de la Republica, Javier
Prado y Rivera Navarrete (Mapas 3y 4).

A nivel distrital, ambas areas forman parte del Sector de planeamiento urbano N°
4, Subsector N° 4.2, el cual se caracteriza por una fuerte presencia de actividades
comerciales y de servicios de escala metropolitana.

Imagen 2: Area de estudio del centro Financiero de San Isidro

Fuente: Google images

Imagen 3: Area de estudio en el centro Financiero de San Isidro
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NRATLOREN

Fuente: Subgerencia de Catastro de la Municipalidad de San Isidro

Mapa 3: Delimitacion del area de estudio
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Mapa 4: Area de estudio
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Estado actual del Centro Financiero
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8 EVALUACION DE LA PROBLEMATICA ESPECIFICA DEL AREA DE ESTUDIO

8.1 Subsistema fisico - espacial

8.1.1 Zonificacién vigente

El &rea de estudio esta conformada por diversas zonificaciones en donde la
zonificacién predominante es el Comercio Metropolitano (CM) en un 90%. Las

areas libres son limitadas en proporcion a la intensidad del uso que se desarrolla
y da apertura aun desarrollo intensivo y no de calidad edificatorio.

Mapa 5: Plano de zonificacion vigente
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8.1.2 Altura normativa

Para el andlisis de las alturas de edificacion se ha identidad el plano de alturas
distrital aprobado por la Ordenanza N° 1067-MML y Ordenanza N° 212-MSI. Se
aprecia que la altura normativa predominante se regula en base a la formula 1.5

(a+r), la cual no permite definir una altura especifica uniforme, quedando a
criterio de interpretacion de la determinacion del perfil urbano resultante.
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Mapa 6: Plano de Alturas de Edificacion vigente
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8.1.3 Usos de suelo predominante

Para el andlisis de usos de suelo se ha realizado una identificacion de los mas
predominantes en el area de estudio. Se ha identificado un 36% del suelo
destinado a usos predominantes de oficinas, 18% a usos predominantes de
comercio y 27% a usos predominantes de vivienda entre los principales.

En relacion al area de propuesta, los usos existentes guardan relacion con la
reglamentacion establecida por la normativa vigente que corresponde a
Comercio Metropolitano (CM). Si bien esta zonificacion permite la compatibilidad
de uso con vivienda de densidad alta y muy alta, en la practica los desarrollos
inmobiliarios residenciales son escasos por el alto valor del suelo y las
restricciones sobre las &reas minimas de cada unidad de vivienda.

La fuerte predominancia de usos comerciales y de servicios en el area de
propuesta genera problemas de balance de actividades en el espacio publico
luego de las horas de trabajo de oficina y los fines de semana. Al no haber
poblacién residente en el area de estudio, los espacios publicos carecen de

actividad constante pues son usados solamente por los usuarios temporales del
Centro Financiero.
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A A
Elaboracion propia
Fuente: Municipalidad de San Isidro, 2019

Mapa 7: Uso de suelos predominantes
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8.1.4 Morfotipologia

El andlisis de la morfotipologia de los tejidos urbanos posee una especial
importancia debido a que constituye una condicionante critica para los
procesos de transformacion de sectores especificos de la ciudad y debe, por lo
tanto, ser tomado en consideracion en la formulacion de la normativa
urbanistica y los instrumentos de ejecucion del planeamiento.

La morfotipologia comprende el trazado del tejido urbano, la parcelacion y la
tipologia edificatoria resultante de estos dos factores.

Imagen 4: Habilitacion urbana del centro financiero de San Isidro

HABILITACION URBANA ORIGINAL (1955)

Elaboracion propia
Fuente: Google Earth, 2021

8.1.5 Manzaneo y Parcelacion
El Centro Financiero de San Isidro presenta un manzaneo y parcelacion de
caracter mixto en relacion a su trama y superficies. Se observa lotes medianos y

grandes hacia la avenida Paseo de la Republica, mientras que hacia el este la
parcelacion se hace mas menuda hasta llegar a la escala de lotes residenciales.
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Imagen 5: Habilitacion del centro financiero de San Isidro

Imagenes del Centro Financiero de San Isidro 2021
Fuente: Google Images, 2021

8.1.6 Tipologias Edificatorias

Las superficies de los lotes originales en la primera habilitacion urbana del Centro
Financiero no permiten, por su tamafio, desarrollar edificaciones de mediana o
gran escala. A lo largo del tiempo, algunos lotes se han acumulado generando
unidades inmobiliarias de mayores dimensiones. Este factor unido a la
zonificacion y sus parametros urbanos ha generado en la mayoria de los casos
la aparicion de edificios de oficinas como bloques compactos de altura media.

llustracion 1: Habilitacion Urbana original (1955)

Fuente: Elaboracion propia
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llustracion 2: Desarrollo actual (2021)

Fuente: Elaboracion propia

llustracion 3: Acumulacion de lote estado actual

MANZANAS 523-524
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Manzanas y lotes de habilitacion urbana original (1955)
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Manzanas y lotes de habilitacion urbana original (1955 — Fines
Residenciales

Acumulacion de lotes - estado actual

Normativa actual
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Acumulacidn de lotes — estado actual (2021)
Fines Comerciales

Fuente: Elaboracion propia

8.2 Normatividad

El marco normativo nacional y municipal provincial, en materia de desarrollo urbano,
contempla la posibilidad de desarrollar un plan especifico con la finalidad de generar
normativa urbanistica ad hoc para sectores como el Centro Financiero, de modo que
pueda atender de manera satisfactoria sus necesidades actuales y optimizar su
desarrollo futuro, en concordancia con lo que establece el interés publico a nivel
distrital y metropolitano.

8.2.1 Normatividad Nacional

LIMITACIONES Y POSIBILIDADES DEL MARCO NORMATIVO ACTUAL

Con relacion a los usos de suelo, la normativa actual de la zona de estudio presenta
un caracter limitativo a diversos usos debido, principalmente, a la falta de actualizacion
del indice de usos para la ubicacién de actividades urbanas, el cual no contempla una
serie de nuevas actividades urbanas que respondan a las necesidades de los usuarios
y a la evolucion del mercado. Asi mismo, la escasa presencia de usos residenciales
en el Centro Financiero es un factor que contribuye a la falta de actividad en toda el
area durante algunas horas del dia, fines de semana y dias festivos. En este sentido,
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la aparicion de nuevos proyectos de vivienda se encuentra fuertemente condicionada
por los altos costos que implicaria su desarrollo. La superficie minima para vivienda
gque establece el Reglamento Integrado Normativo aprobado en julio de 2020, fija en
70 m2, establece como minimo el tamafio de unidad de vivienda, lo cual dificulta
encontrar una correspondencia entre el valor del producto inmobiliario resultante y las
caracteristicas de la demanda existente.

En relacion a los parametros edificatorios, su definicion es bastante general en
aspectos tales como la altura maxima de edificacion, cuyo valor se encuentra
directamente relacionado al ancho de la calle, lo que termina generando coeficientes
de edificacion bastante altos hacia las avenidas principales como Paseo de la
Republica y Javier Prado, donde es posible identificar coeficientes promedio de 16.5y
18.6 respectivamente.

Asi mismo, la aplicacion de la norma a lotes que cuenten con frentes a calles de ancho
distinto, ya sea que ocupen parte de una manzana o su totalidad, genera soluciones
volumétricas bastante complejas, sujetas a mas de una interpretacion debido a la
diversidad de las caracteristicas morfoldgicas del tejido urbano.

llustracion 4: aplicacion de parametros de altura en funcion del ancho de la calle en tejidos regulables

¥m

Fuente: Elaboracion propia

llustracion 5: Aplicacion del parametro de altura en funcién del ancho de la calle en tejidos de anchos

nd

Fuente: Elaboracion propia

90m |

[
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8.2.2 Evaluacion de la probleméatica especifica del area de estudio
Para poder determinar las limitaciones y posibilidades del marco normativo

vigente se ha realizado un ejercicio de aplicacion de los parametros urbanisticos
y edificatorios vigentes de cada de las manzanas que conforman la zona en
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estudio, lo cual permite verificar la capacidad edificatoria y el perfil resultante, el
cual ha sido referente para la elaboracion de la propuesta.

Mapa 8: Plano de identificacion de manzanas

AV. JUN

Fuente: Elaboracion propia

a) Aplicacion de los parametros actuales de altura maxima MZ. 574
Se ha realizado un andlisis detallado de los lotes que conforman la manzana

574, a fin de tener una clara vision de los pardmetros aplicables y a partir de
ellos establecer la propuesta normativa.
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Mapa 9:Ubicacién MZ 574 distrito de San Isidro

MANZANA 574
e, = "A:‘;«’;’:’i; R
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Chinchon

Imagen 6: Vista de las Begonias distrito de San Isidro

Tabla 2: Parametros de la MZ 574-4

Parametro [/ Lote

N de Pisos 15
Lot edificable 385026
Area de lode 507033
Area techada 51041.51
Coeticients 10.1

Rivera Navarrete

llustracion 7: Estado actual MZ 574

Fuente: Elaboracion propia
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b) Aplicacion de los pardmetros actuales de altura maxima MZ. 525

Se ha realizado un analisis detallado de los lotes que conforman la manzana

525, a fin de tener una clara vision de los pardmetros aplicables y a partir de
ellos establecer la propuesta normativa.

Imagen 8: Cruce de Merino con Las Begonias Imagen 9: Cruce Javier Prado con Francisco Masias

Fuente: Google Street View

Mapa 10: Ubicacion de la manzana 525 -San Isidro

llustracion 9: Vista en planta de la MZ 525
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Amador Merino Reyna

Tabla 3: Pardmetros de la MZ 525

Parametro / Lote 525-5 525-7

Altura 90 90

i N° de Pisos 225 225
= Lote edificable 4,040 6,070
Area de Lote 5,265 7.601
Area techada 65,673 98,739

Coeficiente 125 13.0

N JUAN DE ARONA
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llustracién 10: Estado actual MZ 525 llustracion 11: Normativa actual MZ 525

Estado actual

Normativa actual

Fuente: Elaboracion propia

c) Aplicacion de los pardmetros actuales de altura maxima MZ. 524

Se ha realizado un analisis detallado de los lotes que conforman la manzana

525, a fin de tener una clara vision de los pardmetros aplicables y a partir de
ellos establecer la propuesta normativa.

Mapa 11: Ubicacion de la MZ 524-San Isidro llustracién 12: Vista en Planta MZ 524
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llustracion 13: Estado actual MZ 524 llustracion 14: Normativa actual MZ 524

Estado actual

Normativa actual

Tabla 4: Parametros de la MZ 524

Parametro /

Loto 5241 524-2 524-3 524-4 524-5 524-6 524-7 524-8
Altura 90 39 39 39 50 80 60 90
N° de Pisos 25 9.75 .75 9.75 15 15 15 225
Lote edificable 2389.14 433,69 863.29 754 1535 393.13 379,94 378.47
Area de lote 3178.45 482.65 1049.21 812.13 1840.02 4717 45557 752.77
Area techada 53755 65 4228 48 8417.08 73515 23025 56896.95 5699.1 8515.58
Coeficlente 16.9 8.8 8.0 9.1 125 125 125 13

d) Aplicacion de los parametros actuales de altura maxima en las MZS. 526 —
534 — 535 — 540 — 542 — 543 — 554 — 556 — 557

En las tablas adjuntas se especifican cado uno de los parametros aplicables a
las manzanas que conforman la Zona de Reglamentacion Especial.

Tabla 5: Parametros Lote 542-1 Tabla 6: Parametros Lote 556-1
Parametro / Lote 542-1 Pardmetro / Lote 556-1
Altura 45 Altura 45
N de Pisos 1 N° de Pisos "
Lote edificable 2389.14 Lote edificable 2768.03
Area de lote 3023 Area de lote 3569.83
Area techada 2542518 Area techada 30448.33
Coeficiente 8.4 Coeficiente 85
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Parametri

Tabla 7: ParAmetros Lote 540

Altura 60 60 60

N° de Pisos 15 15 15

Lote edificable 592.7 450.81 730.3

Area de lote 873.31 584.56 1051.63

Area techada 8830.5 6762.15 10954.5

Coeficiente 10.2 1186 10.4

Tabla 8: Parametros Lote 554

Pa 0 ote 4
Altura 60 60 B0 60 60
N° de Pisos 15 15 15 15 15
Lote edificable 650.08 432.63 436.81 431.88 597.61
Area de lote 949.39 562.05 566.21 560.3 879.66
Area techada 9751.2 6483.45 566.21 6478.2 8964.15
Coeficiente 10.3 11.5 1.6 116 10.2

Parametro / Lote

Tabla 9: Parametros Lote 535

Altura 39 39 39 39 39
N° de Pisos 9.75 9.75 9.75 9.75 9.75
Lote edificable 6120.16 277.83 333.59 260.32 674.39
Area de lote 7133 384.93 373 375.65 748.95
Area techada 59671.56 2708.84 3252.50 2538.12 6575.30
Coeficiente 8.4 7.0 8.7 6.8 8.8

Tabla 10: Parametros Lote 526

Parametro / Lote

Tabla 11: ParAmetros Lote 543

Parametro / Lote 543-1

Tabla 12: ParAmetros Lote 557

Parametro / Lote

Altura 135 Altura 135 Altura 135
N° de Pisos 33 N° de Pisos 33 N* de Pisos a3
Lote edificable 17965.64 Lote edificablz 2331.85 Lote edificable 16095.6
Area de lote 21082.65 Area de lote 3071.41 Area de lote 191924
Area techada 60634035 Area techada 78699.94 Area techada 356500
Coeficiente 288 Coeficiente 25.6 Coeficiente 10.2

Tabla 13: Pardmetros Lote 534

Parametre / Lote 34-2 534-8

Altura 39 39 39 28 28 28 60 G0
N* de Pisos 975 975 9.75 T 7 Fi 15 15
Lote edificable E18.44 38027 58395 3445 350.61 380 499 399.21
Area de late 777.08 422.39 750.00 38268 38028 42185 687.09 478.01
Area techada 6028.78 3707 6326 5791.M 241115 245427 2660 7485 588815
Coeficiente 78 86 gt 6.3 6.3 6.3 1048 123
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e) Acumulacion de lotes

Parametro / Lote 534-14 . . .

— - - - Se ha realizado el ejercicio acumulando lotes
e = = = a fin de determinar los pardmetros resultantes
P T VT B aplicables, ~ determinandose que podria
T teiot 1260.48 R 07 lograrse un mejor resultado edificatorio y de
Area techada 15343.5 403163 4193.48 espacios de uso pl]b”CO a partir de la
Cosfcerte 21 8 & propuesta de Zona de Reglamentacion

Especial.

Tabla 14: Parametros acumulacion lotes MZ 534 Tabla 15: ParAmetros acumulados lotes MZ 554

Paramefro / Lote 534(01+02+12+13+15)
Altura 58.5 Altura 80

N° de Pisos 14 N® de Pisas 20

Lote edificable 2374.28 Lote edificable 1846.02

Area de lote 2872.11 Area de lote 3517.56

Area techada 23149.23 Area techada 38250

Cosficiente 8.7 Cosficiente 10.9

Tabla 16: Parametros acumulacion lotes MZ 540

Parametro / Lote 540(01+02+03)
Altura 80

N° de Pisos 20

Lote edificable 127217

Area de lote 2509.21

Area techada 26607.45
Coeficiente 10.6

8.3 Referentes de normativa internacional

La aplicacion de los parametros de altura en areas como el Centro Financiero de San
Isidro en Lima, donde no son exigibles &reas libres dentro del lote, genera coeficientes
de edificacion bastante altos, los cuales deberian guardar relacién con la capacidad
de soporte de los servicios urbanos y la accesibilidad, entre los aspectos principales.

En el centro financiero de san isidro se identifica coeficientes de edificacion de hasta
18 veces la superficie del lote, los cuales son equivalentes a &reas centrales en otras
ciudades tales como Manhattan en New York, donde se resuelven estas
edificabilidades en edificios de gran altura que superan los 200m de altitud.

Asi mismo, la necesidad de rebajar las alturas en los frentes de manzana que dan
hacia calles de menor seccion genera volumetrias escalonadas que, cuando se aplican
a un predio que posee frentes a calles de distinta seccién, hacen dificil encontrar
soluciones arquitectonicas eficientes y funcionales en relacion a las circulaciones
verticales, distribucion de plantas, servicios, entre otros.
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llustracion 15: Referentes internacionales

CENTRO FINANCIERO DE SAN ISIDRO, LIMA, PERU ROCKEFELLER CENTER, NEW YORK, EEUU NUEVA LAS CONDES, SANTIAGO DE CHILE, CHILE

Lima, Centro Financiero de San Isicro Nueva York, Rockefeller Center

8.4 Subsistema movilidad

San Isidro es uno de los distritos del &rea central metropolitana que genera mayor
cantidad de viajes diarios desde diversos puntos de la ciudad. Al interior del distrito, es
el Centro Financiero en su calidad de centralidad metropolitana el que genera una alta
demanda de viajes desde diversos puntos de la metropoli.

En relacién a la particion modal, mas de dos tercios de viajes en Lima se dan en
transporte publico, por lo que, a continuacion, se desarrolla el analisis de sus
principales modalidades vinculadas al Centro Financiero de San Isidro.

8.4.1 Andlisis de viajes

El Centro de Financiero es el segundo generador de viajes en el area
metropolitana de Lima y Callao, después del Centro Historico. Como se puede
observar, en hora punta de la mafiana (9:00 am) se generan 46,962 viajes al
area donde se encuentra el Centro Financiero provenientes de distintos distritos
de la metrépoli.
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Mapa 12: Destino de viaje hora punta (6-9am)
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Elaboracion propia
Fuente: MSI 2019

8.4.2 Andlisis de modos de transporte
8.4.2.1Sistema de transporte: metropolitano

El Corredor Segregado de Alta Capacidad (COSAC), conocido como
Metropolitano, es un sistema de transporte masivo en la modalidad de BRT. La
concesion del metropolitano se encuentra en etapa de pre-operacion desde el
afio 2010. Sélo cuando se inicie su operacion, se activara el plazo de vigencia
del contrato que es de 12 afios. En la actualidad, el Metropolitano transporta a
méas de 700,000 pasajeros por dia y se encuentra operando en la maxima
capacidad que permite el sistema BRT. Debido a esto, es poco factible que se
amplie significativamente la capacidad del servicio en los préximos 10 afios.
Existen dos estaciones del Metropolitano en el perimetro del Centro Financiero
gue son Canaval y Moreyra y Andrés Reyes. Estas estaciones son las mismas
gue presentan mayor nimero de usuarios en todo el sistema.
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Mapa 13: Sistema de transporte publico en el Centro Financiero de San Isidro

METROPOLITANO CORREDORES

(M JavierPrado  (B) AndrésReyes  (B) CanavalyMoreyra | | | SORREDOR |CORREDOR
u 18,000 usuarios/dia 17,000 usuariosidia 20,000 usuarios/dia =1 ROJO MORADO
Sistemas de transparte publico en el Centra Financiero de San Isidro s BRT Metropoliiann mmmmm Correcor Complementario Morado

Fuente: Elaboracion propia s Corredor Complementario Rojo Buses de Transporte Piiblico Convencional

8.4.2.2 Corredores Complementarios

Los corredores complementarios de transporte son rutas concesionadas de
buses a empresa formales, las cuales cuentan, asi mismo, con un sistema de
recaudo Unico. Dos de estos corredores, el rojo y el morado, circulan contiguos
a la Zona Financiera de San Isidro.

Estos corredores enfrentan en la actualidad problemas en su operacion y
funcionamiento al enfrentar la competencia desleal de unidades informales y las
deficiencias que presenta la infraestructura vial pues carece de carriles de
circulacion exclusivos.

8.4.2.3Proyecto de movilidad Urbana - Linea 4 Metro de Lima

La Linea 4 del Metro de Lima recorrera la metropoli en el sentido este-oeste,
pasando por la Av. Javier Prado; sin embargo, no cuenta aun con estudios de
factibilidad. Cuando estos se aprueben, se debera evaluar la posibilidad de que
el estado aborde una inversion de la magnitud que esta obra requiere (US $ 5
mil millones) y que la priorice, incluso, sobre la Linea 3 que cuenta con una mayor
demanda.
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En caso el proyecto fuera priorizado, deberé considerarse el plazo del concurso
de adjudicacion y su posterior ejecucion, lo que se estima no tomara un plazo
menor que 10 afios hasta que entre en etapa de operacion.

Estacion Rivera Navarrete

Lalinea 4 del metro de Lima se desarrollara a lo largo de la Avenida Javier Prado
y tiene estaciones en el cruce con la Via Expresay la avenida Rivera Navarrete.
Es necesario prever el impacto de la actividad urbana que se generara a partir
de la alta concentracion de usuarios del servicio de metro.

La Linea 4 del metro de Lima recorrera la metrépoli en el sentido este-oeste,
pasando por la Av. Javier Prado. Sin embargo, aun no cuenta con los estudios
de factibilidad aprobados. Cuando estos se aprueben, se debera evaluar la
posibilidad de que el Estado aborde una gran inversién y la priorice. En caso el
proyecto sea priorizado, se deberd contemplar el plazo del concurso de
adjudicacion y su posterior ejecucion, por lo que se estima tomara un plazo no
menor a 10 afios hasta que entre en etapa de operacion.

Se ha realizado un analisis evaluativo conceptual y general, sin embargo, no se
efectlia precisiones sobre la Linea 4 del Metro, en tanto no se pueda tener
certeza de la ubicacién de la estacion o estaciones que podrian ubicarse dentro
de la zona piloto o de influencia, pues podria arrojar informacion errénea sobre
la movilidad en el PE — CFSI, mas aun considerando que de acuerdo con el
articulo 57°.- Vigencia del PE, del Decreto Supremo 022-2016-VIVIENDA, que
rige para el presente caso, el horizonte de planeamiento es de largo plazo a diez
(10) afios, con previsiones para el mediano plazo a cinco (5) afios y de corto
plazo a dos (2) afios.

En ese sentido, considerando que respecto a la Linea 4, el Ministerio de
Transportes y Comunicaciones (MTC) ha encargado a PROINVERSION
el desarrollo de los estudios de preinversién asi como el proceso de promocion
de la inversion privada de la referida Linea, dichos estudios se encuentran en
etapa de elaboracién de los estudios de preinversion que permitan la obtencion
de la viabilidad del proyecto en el marco del Sistema Nacional de Inversion
Pudblica (SNIP), siendo aun incierta, la fecha de definiciobn de paraderos que
permitan incluir dentro del andlisis del PE — CFSI, la influencia de la Linea 4 del
Metro de Lima.
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llustracion 16: Andlisis de las rutas de evacuacion en estacion en caverna de la Linea 4 del metro de Lima
(Pert)

Fuente: Geocontrol, 2019
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llustracion 17: Plano y corte de la Av. Javier Prado

Fuente: Elaboracion propia

8.4.2.4 Transporte publico local
El sistema vial existente al interior del centro financiero de San lIsidro es de
caracter local. S6lo dos vias perimetrales, las avenidas Javier Prado y Paseo de
La Republica son de jerarquia metropolitana.

En el sentido N-S, sélo dos vias atraviesan el centro financiero: Andrés Reyes y
Juan de Arona.
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Mapa 14: Rutas del transporte publico
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Elaboracion propia
Fuente: Ruta mi bus (MSI, 2020) Corredores (MML, 2020) Transporte regular (ATU, 2020)

8.4.2.5Andlisis vehicular

El sistema vial en el area de estudio y diagnéstico estd enmarcado en el nor-este
por vias de jerarquia metropolitana como son las Av. Javier Prado y la Av. Paseo
de la Republica, mientras que por el sur-oeste estd enmarcada por vias de
caracter local de gran importancia para el distrito de San Isidro, como los son la
Av. Juan de Arona y la Calle Camelias.

Las avenidas de caracter local que atraviesan la zona de estudio en el centro
Financiero de San Isidro son:

e En el sentido N-S la Av. Rivera Navarrete

e En el sentido O-E la Av. Andrés Reyes
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Mapa 15: Flujos vehiculares
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Elaboracion propia
Fuente: Manuel Chamorro. Estudio complementario 2020

Mapa 16: Plano del Sistema Vial
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Elaboracion propia
Fuente: Municipalidad de San Isidro 2019
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8.4.2.6 Analisis de Flujo Peatonal

El Centro Financiero de San Isidro presenta una alta intensidad de movilidad
peatonal en sus calles. En hora punta (9:00 a.m.) es posible encontrar
transitando mas de 3,000 personas por hora en algunos sectores como el cruce

de las calles Juan de Arona y Begonias.

En contraposicion, es posible observar una menor intensidad de uso de los
espacios publicos como el parque Céaceres o en menor medida el parque Abtao.

Mapa 17: Esquema de centralidades
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Mapa 18: Flujo peatonal en hora punta -9am

Fuente: Estudio de andlisis y diagnéstico urbano de San Isidro 2015, Llana Urban Design
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Mapa 19: Flujo peatonal en hora punta - detalles
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8.4.2.7 Oferta de estacionamiento de acceso publico

El desarrollo de nuevos proyectos inmobiliarios y la normativa vigente sobre
requerimiento de estacionamientos ha generado una oferta privada de nuevos

estacionamientos de uso publico, la misma que se presenta en distintas
modalidades: edificios de estacionamientos,

lotes baldios temporales y
concesiones en subsuelo de vias (Rivera Navarrete) o espacios publicos (Parque

Céceres). Cabe mencionar asi mismo, que los estacionamientos privados se han
identificado porcentajes de desocupacién de 40%.

Mapa 20: Playas de estacionamiento publico
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Elaboracion propia
Fuente: Estacionamiento publico (MSI,2019)

8.4.2.8 Estacionamientos

Por varias décadas, los estandares que determinaban el requerimiento minimo
de estacionamientos en Lima se han definido principalmente por el uso del suelo,
asi como por su intensidad y por un enfoque de movilidad basado en el vehiculo
motorizado privado como principal medio de transporte. A partir de esto, se
establecio altas cuotas de estacionamientos por superficie construida (area
techada) para los distintos tipos de uso, siendo el mas alto el referido a los usos

comerciales, correspondientes a la categoria de zonificacion de Comercio
Metropolitano (CM).

Se debe considerar asi mismo que la capacidad del sistema vial existente al
interior del centro financiero no puede ser incrementada y solo es posible
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impulsar mejoras de transito cuyo impacto es limitado en relacion a la mejora de
la accesibilidad al area de estudio.
Las altas cuotas de plazas para estacionamientos aplicables antes del afio 2018
generaron grandes estacionamientos subterraneos de varios niveles de
profundidad en edificios de oficinas y comercio, produciendo como resultado
altos niveles de desocupacion en las plazas ofertadas.

Tabla 17: indice de desocupacion de estacionamiento

DESOCUPACION DE PLAZAS DE ESTACIONAMIENTO EN EDIFICIOS CORPORATIVOS - SAN ISIDRO

rios | ers | vemes | Daomomnas | OSSO0
TORRES BEGONIAS 27 7 814 333 41%
PLAZA EL SOL 13 1 343 185 54%
PLAZA REPUBLICA | 20 7 732 300 41%
TARGA 14 5 181 112 62%
CENTRO EMPRESARIAL JUAN DE ARGNA 12 5 608 293 49%
FIBRA 15 B 217 69 32%
ABACO 14 4 130 55 42%
TORRE SIGLO XXI 22 4 327 131 40%
CROMO 332 7 5 212 151 1%
CUBICA 14 7 780 296 38%

Fuente: Municipalidad de San Isidro, 2015

8.4.3 Riesgos

El distrito de San Isidro cuenta con el Plan de Prevencién y Reduccion del
Riesgo de Desastres — PPRD, aprobado mediante Resolucién de Alcaldia N°
090 MSI, del 30 de enero de enero de 2019.

Dicho Plan identifica las zonas criticas del distrito de terminando para la zona
materia de estudio con aglomeracion de riesgo alto, infraestructura con altura
mayor a 10 pisos y poca presencia de Brigadistas de Defensa Civil.

Mapa 21: Mapa de zonas criticas de San Isidro
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Fuente: Municipalidad de San Isidro 2019

La evaluacion de cada una de las vulnerabilidades a determinado el nivel de
riesgo en el distrito, calificando con nivel alto y medio el area correspondiente a
la ZRE, a partir de lo cual se establecera el Plan de reduccion de la vulnerabilidad
de la poblacion y sus medios de vida ante riesgo de desastres.

Mapa 22: Mapa de niveles de riesgo de San Isidro
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Zonas de afloramiento de roca con diferentes grados de fracturacion, depdsitos
de grava y depositos de limos y arcillas de consistencia rigida a muy rigida.
Periodos de vibracién ambiental menores a 0.30s.

Grupo etario de 12 a 15 afios y de 50 a 60 afos; con discapacidad mental o
MEDIO |intelectual; cuenta con seguro EsSalud; cuenta con nivel educativo primario; la
manzana donde residen cuenta de 2 a 3 Brigadistas de Defensa Civil.

Predomina el material estructural de ladrillo; con antigedad de construccion de
20 a 30 afios; con nimero de pisos de 6 a 7; con proceso de construccion
medio.

Fuente: Municipalidad de San Isidro 2019

La MSI ha elaborado un Plan de prevencion y reduccién del riesgo de desastres
a cargo del Grupo de Trabajo de Gestion de Riesgos del distrito de San Isidro, a
través del cual busca evitar y reducir las condiciones de riesgo de los medios de
vida la poblacién con enfoque territorial, entre otras.

La implementacion del citado Plan sera financiada por el Programa Presupuestal
0068: Reduccion de la vulnerabilidad y atencion de emergencias por desastres,
a cargo de la MSI.
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8.5 Conclusiones del analisis

El Centro Financiero de San Isidro es una centralidad de caracter metropolitano
gue, por su localizacion estratégica, tiene posibilidades de desarrollar una amplia
oferta de servicios, comercio, recreacion, trabajo para ciudadanos provenientes de
distintos distritos de la metropoli.

El escaso desarrollo de sistemas de transporte masivo que convergen en el Centro
Financiero de San Isidro, condiciona fuertemente la accesibilidad de los usuarios
actuales y futuros. Esta situacion limita, asi mismo, la aplicacion extensiva de
medidas de pacificacion del transito vehicular motorizado, que al dia de hoy es un
medio de transporte imprescindible para un porcentaje importante de usuarios de
la zona financiera en la medida que los sistemas de transporte publico masivo no
tienen la capacidad suficiente para atender adecuadamente las demandas de viajes
hacia la zona.

Bajo un nuevo enfoque de movilidad urbana sostenible, los gobiernos locales
buscan impulsar los medios de transporte ho motorizados en sus jurisdicciones.
Esta situacion ha cobrado un nuevo impulso a raiz de la situacion de emergencia
generada por el COVID-19. Debido a lo anterior, es necesario acondicionar las vias
y espacios publicos existentes priorizando un enfoque de coexistencia con distintos
sistemas de transporte que no restrinja ain mas la accesibilidad en el Centro
Financiero.

La predominancia de actividades de trabajo y terciarias dificulta la animacion del
espacio publico en el Centro Financiero a ciertas horas del dia y los fines de
semana. Asi mismo, al ser desfavorables las condiciones para la aparicién de
nuevos proyectos de vivienda, se hace mas necesaria la generacion de nuevas
actividades en los espacios publicos existentes y promover la aparicion de
actividades comerciales y de recreacién dirigidas a usuarios que no mantengan
necesariamente una relacion laboral con el Centro Financiero.

La aplicacion de pardametros edificatorios de caracter genérico como la altura de
edificacion definida por 1.5 veces el ancho de la calle mas los retiros
reglamentarios, con una zonificacion que no exige area libre en el lote, genera
volumenes edificatorios bastante altos, los mismos que no pueden ser resueltos
adecuadamente con las alturas establecidas. Este parametro genera una calidad
edilicia bastante deficiente en la zona.
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VARIABLE

MOVILIDAD

FORTALEZAS

El Centro Financiero de San
Isidro posee una localizacion
estratégica a nivel
metropolitano, constituyéndose
asi mismo en el segundo nodo
de atraccion de viajes en la
metropoli luego del centro
historico

Tabla 18: Matriz FODA

OPORTUNIDADES

Algunos de los principales
sistemas de transporte masivo
existentes o planificados de la
metrépoli, pasan contiguos al
Centro Financiero (COSAC,
Corredor rojo, Linea 4 del
metro, entre otros). La
situaciéon de emergencia
generada por el COVID -19
esta permitiendo priorizar
medidas de movilidad
sostenible en la metrépoli

DEBILIDADES

Los sistemas de transporte
publico masivo tiene un
retraso considerable en sus
cronogramas de
implementacién, viéndose
asi mismo afectados por la
situacién de emergencia
generada por el COVID-19

AMENAZAS

La aplicacion de medidas de
restriccion de transito
vehicular al Centro
Financiero, no habiéndose
implementado todavia
nuevas lineas de transporte
masivo ni las reformas en el
sistema existente, puede
afectar seriamente su
desarrollo y funcionamiento
actual.

ESPACIO PUBLICO

El parque Caceres representa
un 20% de la superficie de suelo
del Centro Financiero

El parque Céceres se
encuentra disponible, previo
reacondicionamiento, para
promover actividades que
activen e intensifiquen su uso.
Existe una gran cantidad de
usuarios, permanentes y
temporales, en el Centro
Financiero quienes podrian
hacer uso de sus espacios
publicos si se ofrecen las
condiciones adecuadas

El parque Céceres presenta
poco uso por parte de los
usuarios del Centro
Financiero.

Las vias publicas del Centro
Financiero responden a

un modelo de disefio vial
que prioriza a la movilidad
vehicular motorizada y
segrega fuertemente los
espacios de circulacion para
peatones y vehiculos
motorizados

La falta de uso de los
espacios publicos reduce el
atractivo del Centro
Financiero en su conjunto

USOS Y ACTIVIDADES

Por su ubicacion, el Centro
Financiero mantiene una
posicion de liderazgo en la
captacion de la demanda de
oficinas prime y retail a nivel
metropolitano

La afluencia de un ndmero
significativo de usuarios al
Centro Financiero permite
ampliar y diversificar la oferta
de servicios

La predominancia de usos
terciarios (comercio,
servicios, oficinas) dificulta
alcanzar un balance de
actividades urbanas a lo
largo de la semanay horas
diarias

La falta de actividad
constante

en todos los sectores que
conforman el Centro
Financiero impide
incrementar la calidad

de sus servicios
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9 ORIENTACIONES Y CRITERIOS DE BASE QUE FUNDAMENTEN LA PROPUESTA
DEL PLAN

9.1 Propuestas especificas
9.1.1 Vision de desarrollo

A partir de las principales dinamicas identificadas en el diagnéstico urbano del
Centro Financiero de San Isidro, se plantea una visién de desarrollo a futuro, la
misma que guarda relacién con el marco que conforman los planes de desarrollo
vigentes a nivel distrital y provincial.

La Zona Financiera de San Isidro es el principal centro de negocios del pais, que
cumple un rol de liderazgo en la metrépoli por su gestidn orientada a la calidad
de sus servicios, la innovacioén y la sostenibilidad.

Esta visién contribuird a alinear la propuesta del Plan Especifico y a definir las
estrategias para alcanzar las metas propuestas.

Imagen 10: Centro Financiero de San Isidro

Fuente: Getty Images / Nacional Geography en espafiol

9.2 ESTRATEGIAS DE INTERVENCION
9.2.1 Estrategias parala mejora urbanistica del Centro Financiero
Para alcanzar la vision de desarrollo planteada, se propone un conjunto de
estrategias las cuales podran ser llevadas a ejecucién a través de los

instrumentos de planeamiento urbano y proyectos especificos de mejora para el
Centro Financiero.
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9.2.2 Esponjamiento del tejido urbano

Los pardmetros edificatorios existentes que corresponden a una zona de
Comercio Metropolitano (CM) generan un volumen edificatorio de una densidad
bastante alta. Esto se refiere especificamente a la altura de edificacion vinculada
al ancho de la calle y a la no obligatoriedad de dejar areas libres. En el primer
caso, al ser colindante el Centro Financiero con dos avenidas bastante anchas,
Javier Prado (50 m) y Paseo de la Republica (70 m), la aplicacion del parametro
de la altura maxima definida por 1.5 (a+r) genera alturas de 105 my 130 m
respectivamente.

Si se tradujera los parametros edificatorios actualmente aplicables al Centro
Financiero a coeficientes de edificacion, se obtendria coeficientes altos frente a
las grandes avenidas. En este sentido, se observa una falta de congruencia entre
los coeficientes altos y los que definen la forma edificada pues esto obliga a
resolver volumétricamente grandes masas edificadas en alturas relativamente
bajas.

Por otro lado, se observa en lotes grandes que los desarrollos inmobiliarios no
llegan a hacer uso de la totalidad de la edificabilidad posible pues hacerlo implica
obtener soluciones arquitecténicas de baja calidad edilicia. Se observa, asi
mismo, que la utilizacién del total de la edificabilidad posible de ser aprovechada,
cuando se trata de proyectos en grandes lotes, puede generar altos flujos
vehiculares los cuales no pueden ser manejados adecuadamente de acuerdo a
la capacidad de las vias actualmente existentes.

Esta situacion puede llevar a la no aprobacion de estudios de impacto vial,
necesarios para el desarrollo de estos proyectos.

Dado que el Centro Financiero es un area altamente consolidada, no es factible
generar nuevos espacios abiertos de propiedad publica. Se busca por lo tanto
incorporar vacios en los lotes de propiedad privada a través de parametros
edificatorios que ofrezcan incentivos a los nuevos proyectos que los apliquen.

Asi mismo, el concepto de esponjamiento se lleva a la edificacion en altura con
la aplicacion de coeficientes de ocupacién sobre la superficie edificada a partir
de una altura especifica.

llustracion 18: Tejido existente consolidado llustracion 19: Incorporacion de vacios

Ocupado: 75%
Ocupado: 100% Libre :25%
Libre  :0%
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1,5(a+2r

llustracion 20: Altura y volumetria por anchos de calle

llustracion 21: Altura y volumetria definidas por rasantes

o

|

Fuente: Elaboracion propia

1,5(A+2R)
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llustracion 22: Coeficientes de ocupacion del suelo

S / T 2 niveles — 4 nivalas
, ,j{__ = J I':_____ﬂ i S
Coeficiente g e i

de edificacion: 1

: Todos | Todos los
Coef. ocupacion del suelo s Niveles S0% Nivles 25%

_ , 8 niveles L — % Gniveks
Coeficiente 5 e P———F'!
de edificacion: 4 ay ATy
o Todos kos Todos los Primeras 2 riveles 100%
Coef. ocupacion del suelo niveles 100% Niveles S0% Miveles superiores 50%

: 12 nivales 14 niveles
Coeficiente
de edificacion: 9
‘o Todos los Primaras 6 nivelas 100% Primaros 4 niveles 100%
Coef. Ocupacion del suelo miveles 100% Miveles supesiores 50% Mivedes supesiores 50%

Fuente: Elaboracion propia
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9.2.3 Pacificaciéon de vias

Se incorpora en la propuesta un enfoque de movilidad urbana sostenible que
prioriza los desplazamientos peatonales, asi como el uso de vehiculos no
motorizados y transporte publico.

Cabe mencionar que la situacion de emergencia generada por la pandemia del
COVID-19 esta generando un fuerte cambio en los patrones de movilidad en la
ciudad de Lima, disminuyendo los viajes por motivos laborales en cualquier
medio de transporte y al mismo tiempo incrementando los viajes en medios de
transporte no motorizado. Esta situacion ha llevado incluso a un impulso en la
promocion de infraestructura cicloviaria para toda la metrépoli por parte de la
Municipalidad Metropolitana de Lima, la distrital de San Isidro y la Autoridad de
Transporte Urbano para Lima y Callao.

Cabe mencionar, sin embargo, que por las caracteristicas de los usos que se
dan en el Centro Financiero y debido al poco avance gue tienen los sistemas de
transporte masivo planificados, en el Centro Financiero de San Isidro se hace
necesario todavia mantener niveles adecuados de accesibilidad vehicular tanto
para usuarios, visitantes, carga, entre otros.

llustracion 23: Grados de pacificacion

GRADO 1
VIAS PARA EL PEATON

GRADO 2
VIAS DE TRAFICO CALMO

GRADO 3
VIAS ALIMENTADORAS
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9.2.4 Mezcla de usos

Se buscara promover la mezcla de usos con la finalidad de generar un mayor
balance en las actividades urbanas en distintos dias de la semana y a distintas
horas del dia. Una opcion es brindar mayores facilidades a las iniciativas de
proyectos inmobiliarios destinados a usos residenciales de alta densidad que son
compatibles con la zonificacion CM. Asi mismo, en el caso de la actividad
predominante orientada al comercio y servicios, deberia preverse una oferta
inmobiliaria de actividades que atraigan visitantes al Centro Financiero, mas alla
que por motivos estrictamente laborales.

9.3 Propuesta de zonificacién general del uso del suelo y reglamentacion AD HOC

El Centro Financiero de San Isidro es un area que presenta caracteristicas
homogéneas en relacion al tipo e intensidad de usos. Asi mismo, la morfo tipologia
de su tejido urbano se encuentra atravesando un proceso de acumulacién progresiva
de lotes con la finalidad de viabilizar inversiones inmobiliarias de mayor envergadura.

El Centro Financiero cumple asi mismo un rol de centro de servicios a escala
metropolitana, lo que se refleja en una alta concentracion de usuarios y visitantes, y
un menor numero de residentes. Estas caracteristicas establecen condiciones
especificas para la formulacion de propuestas de mejora urbanistica, que las
diferencian de areas contiguas, las cuales también se encuentran sometidas a
procesos de transformacion, sin embargo, presentan una mayor mezcla de usos,
lotes de menor tamafio y cuentan con un mayor nimero de residentes. Estas
condiciones harian dificil replicar exitosamente estrategias disefiadas
especificamente para el Centro Financiero por lo que se hace necesario establecer
una delimitacion clara.

Para el andlisis especifico se ha tomado el &rea comprendida entre las avenidas Juan
de Arona, Paseo de La Republica, Javier Prado y Las Camelias. Esta area
comprende el parque Abtao y su entorno, mientras que, para la propuesta de Plan
Especifico y Zona de Reglamentacion Especial, se plantean como limites: Juan de
Arona, Paseo de la Republica, Javier Prado y Rivera Navarrete. A nivel distrital,
ambas areas forman parte del Sector de planeamiento urbano N° 4, Subsector N°
4.2, el cual se caracteriza por una fuerte presencia de actividades comerciales y de
servicios de escala metropolitana, a la cual se le denomina Etapa 1.

La Etapa 1 es el area definida para arrancar en Piloto de la ZRE del CF, debido a las
caracteristicas uniformes del sector, como la zonificacién existente, 60% de lotes en
potencial desarrollo o redesarrollo, y la influencia de Urbanova como Stakeholder
principal en la zona.

Para el futuro desarrollo de las Etapas 2 y 3 (incluyendo la propuesta de bonificar los
usos mixtos y fusion de lotes para incentivar el desarrollo de vivienda en el Centro
Financiero y su area de influencia, donde los usos del suelo y zonificacion de caracter
mixto se presentan como una oportunidad para permitir ampliar y diversificar la oferta
de servicios, para lo cual, se considera importante desarrollar el piloto del PE — CFSI.

Con relacion al desarrollo urbano del entorno inmediato, hasta la Av. Arequipa y la

Av. Andrés Aramburl, este sector presenta una configuracibn urbana mas
homogénea, el cual se veria beneficiado con la consolidacion del Centro Financiero,
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sin verse impactada pues la movilidad urbana se resolveria entre los ejes Juan de
Arona, Paseo de La Republica, Javier Prado y Las Camelias.

Mapa 23: Mapa de subsectores

Fuente: Elaboracion propia (Base: Mapa de zonificacion de uso de suelo MSI)

Dentro del distrito de San Isidro se observa que la mayor concentracion de
actividades financieras, comerciales y de servicios se presenta en el area delimitada
por las avenidas Javier Prado, Republica de Panama y la calle Colombia. Sin
embargo, dentro de esta area es posible observar un mayor nivel de consolidacién
de estas actividades y nuevas inversiones en el area delimitada por las avenidas Via
Expresa, Javier Prado y Rivera Navarrete. Debido esto se plantea subdividir el area
antes indicada con la finalidad de iniciar un proceso progresivo de intervencion
urbanistica por fases. En este sentido, la implementacién de la primera fase
contribuird a crear mejores condiciones para la aplicacion viable de la segunda y
tercera respectivamente.

9.3.1 Zona de Reglamentacién Especial - ZRE
El Plan Especifico del Centro Financiero de San Isidro, involucra la creacion de

una Zona de Reglamentacién Especial, la misma que contiene una serie de
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instrumentos normativos concebidos para contribuir a orientar su desarrollo
futuro.

La nueva Zona de Reglamentacion Especial Centro Financiero de San Isidro
se subdivide en tres subzonas las cuales han sido determinadas en funcion de
sus caracteristicas particulares:

* Zona 1: Frente urbano
Corresponde a los predios con frente a las avenidas Javier Prado y Paseo
de la Republica. En esta zona es posible encontrar lotes de grandes
superficies de hasta 18,000 m2.

* Zona 2: Centralidad interior
Corresponde a los predios con frente a la Avenida Rivera Navarrete y los
predios ubicados al interior de la Zona de Reglamentacién Especial.

Mapa 24: Zona de Reglamentacion Especial - ZRE

=== (CM) Comercio Metropolitano == (RDB)Residencia Densidad Baja == (CZ) Comercio Zonal €223 (ZE) Zona de Reglamentacion Especial

Fuente: Elaboracion propia (Base: Mapa de zonificacion de usos de suelo MSI)

67



PROPUESTA DE PLAN ESPECIFICO | Centro Financiero San Isidro
DOCUMENTO PROPIEDAD DE URBANIZADORA JARDIN S.A. E INMUEBLES LIMATAMBO S.A.

La zonificacion es el instrumento técnico legal de la planificacién urbana que
regula los usos, la parcelacion del suelo y la edificacién, principalmente. Esta
regulacion se da a través de un conjunto de parametros los cuales tendran el
mayor nivel de definicién posible en la medida que seran aplicables a una Zona
de Reglamentacion Especial.

De acuerdo a lo que sefala el segundo parrafo del articulo 21° de la Ordenanza
N° 1862-MML, que establece que los procesos de Reajuste Integral de la
Zonificacion de los Usos del Suelo de Lima Metropolitana y de Cambios
Especificos de los Esquemas o Planos de Zonificacién Distritales, no podran
establecer calificaciones menores al tipo de Zona que actualmente tienen los
predios, ni disminuciones al nivel de uso, de conformidad a los parametros
normativos establecidos en la mencionada ordenanza.

Mapa 25: Plano de Zonificacion

ZONA1
FRENTE URBANO

ZONA 2
CENTRALIDAD INTERIOR

AV. JUAN DE ARONA
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Fuente: Elaboracién propia

Imagen 11: Zona 1 -Frente urbano Imagen 12: Zona 2 Centralidad interior

Fuente: Google Images

9.3.2 indice de usos

En la actualidad, el Centro Financiero de San Isidro cuenta con una zonificacion
de tipo Comercio Metropolitano (CM), en el marco de lo que establece el
Reglamento Integrado Normativo (RIN) aprobado por ordenanza N° 523-MSI|
en julio de 2,020. De acuerdo a esta horma, el Comercio Metropolitano (CM) es
un tipo de zona que se aplica a “areas urbanas destinadas predominantemente
a la ubicacién y funcionamiento de establecimientos de compra y venta de
productos y de servicios”. La jerarquia de las diversas zonas comerciales se
determina en funcién de su radio de influencia e intensidad de uso, siendo el
Comercio Metropolitano (CM) la mayor de estas. Este tipo de zona “se
caracteriza por el desarrollo de un comercio de mayor intensidad, pudiendo
encontrarse sedes corporativas, institucionales, financieras, entre otras
actividades comerciales y/o servicios de mediana escala que se complementan
entre si”.

En relacién a la compatibilidad de usos, este tipo de zona es compatible con
zonas residenciales de densidad alta (RDA) y muy alta (RDMA). Ademas de la
compatibilidad con algunos usos residenciales, para otros usos terciarios
permitidos en el Centro Financiero, se ha tomado como referencia la
Clasificacién Industrial Internacional Uniforme (ClIU) en su cuarta version.

Actualmente en entornos similares al Centro Financiero se exige que un
méximo de 20% de los departamentos en un edificio multifamiliar sean de un
dormitorio, y el 50% de dos dormitorios, y el resto a tres dormitorios, lo cual
hace que la oferta este orientada mayormente a familias, las cuales buscan,
ademds de una oferta de vivienda de alta gama, la posibilidad de acceder a
areas de espacio publico familiares.

En ese sentido, consideramos que la demanda de desarrollo inmobiliario de
vivienda de alta gama del tipo familiar en el piloto del PE — CFSI, seria casi
inexistente, debido a las caracteristicas tanto de usos del suelo, como a las
existentes del mercado y a las referencias internacionales, toda vez que, la
propuesta de ofertar departamentos con menor nimero de habitaciones, si
permitird atraer a jovenes que quieran acceder a una vivienda en el centro
financiero, cerca de sus centros de trabajo y nuevas ofertas de servicios. La
introduccion de usos comerciales permitira reducir la necesidad movilizarse en
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autos para la gente que vive y trabaja en esa zona, promoviendo que los
espacios publicos y EPAPs como un espacio con diversidad de usos a lo largo
de sus calles.

Asimismo, debido a las caracteristicas mixtas en las Subzonas B y C, y areas
de influencia, se recomienda incluir explicitamente lo referente a
implementacién y usos que promuevan y soporten vivienda a futuro.

llustracion 24: Usos permitidos propuestos
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____________________________________________________________________________

Fuente: Elaboracion propia

En la ilustracibn se mencionan las principales actividades propuestas para el
Centro Financiero; sin embargo, en el Anexo 01 se encuentra el detalle del indice
de Usos para la ubicacién de actividades urbanas, propuesto para la Zona
Reglamentacion Especial Centro Financiero San Isidro.

Asimismo, precisar que las actividades con ubicacién conforme se permitiran
también en el subsuelo, siempre que las condiciones de disefio y accesibilidad
cumplan con la normatividad vigente.

9.3.3 Propuesta de integracion vial
Para la propuesta general de pacificacion del CFSI, se ha utilizado un enfoque
de movilidad urbana sostenible que prioriza los desplazamientos peatonales, asi
como el uso de vehiculos no motorizados y transporte publico.

Se considera atendible por parte de la MSI la propuesta de pacificacion de vias;
determinando aquellas que estarian sujetas a dicha afectacion, considerando las
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actividades existentes y que se proponen a lo largo de los ejes que conforman el
Centro Financiero, conforme ha sido incorporado en el DA N° 002-2021.

Se establece como propuesta que la MSI determine 03 grados de pacificacion:

e Grado 1: Vias para el peatén

Para ello se deben tener en cuenta las siguientes consideraciones:

O 0O O O O

Las caracteristicas geométricas

La sefalizaciéon

Identificar los accesos a las edificaciones, estacionamientos
Identificar las edificaciones, principalmente el nUmero de pisos
Tomar datos de parada de vehiculos

Propuesta:

O

Se propone cerrar la via, en todo el tramo identificado para la
pacificacion de la Calle El Parque.

Se mantiene las vias de acceso a los estacionamientos
subterraneos y de los edificios

e Grado 2: Vias de Trafico calmo

Para ello se deben tener en cuenta las siguientes consideraciones:

o ldentificar las caracteristicas geométricas

o La sefializacion

o ldentificar los accesos a las edificaciones

o ldentificar las edificaciones, principalmente el nimero de pisos

o Tomar datos de parada de vehiculos

Propuesta:

o Es atendible la propuesta de pacificacion de las vias, pero con diferentes
grados o niveles, recomendando que se puede otorgar una mayor
prioridad al peatdn construyendo la via al mismo nivel de vereda.

o Las actividades urbanas que se desarrollan a lo largo de este eje

dependen del flujo de automoviles y de taxis. Esto se expresa a través de
la magnitud de los volumenes vehiculares y las detenciones en los frentes
de las edificaciones, por ello no se considera la eliminacion de carriles
vehiculares.

e Grado 3: Vias alimentadoras

Para ello se deben tener en cuenta las siguientes consideraciones:

o ldentificar las caracteristicas geométricas

o La sefializacion - Identificar los accesos a las edificaciones

o ldentificar las edificaciones, principalmente el nimero de pisos

o Tomar datos de parada de vehiculos

Propuesta:

o Es atendible la propuesta de pacificacion de las vias, pero con diferentes

grados o niveles, recomendando que se puede otorgar una mayor
prioridad al peatdn construyendo la via al mismo nivel de vereda.
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o Las actividades urbanas que se desarrollan a lo largo de este eje
dependen del flujo de automoviles y de taxis. Esto se expresa a través de
la magnitud de los volumenes vehiculares y las detenciones en los frentes
de las edificaciones, por ello no se considera la eliminacion de carriles
vehiculares.

Mapa 26: Mapa general de pacificacion por grados

W00 1 - VIAS PARA EL PEATON
1D0 2 - VIAS DE TRAFICO CALMO
W00 3 - VIAS ALUMENTADORAS
2 pacificacidn por gracos
=60 propia
I ViAs METROPOLITANAS
VIAS LOCALES
Fuente: Elaboracion propia

9.3.4 Gestion de riesgos

Las edificaciones que se ejecuten a partir de la aplicacion de los parametros
propuestos para la ZRE — Centro Financiero San Isidro, deberan adecuar sus
planes de Gestion de Riesgos al Plan de prevencion y reduccién del riesgo de
desastres de la Municipalidad de San Isidro, a partir de la identificacién de las
zonas seguras y rutas de evacuacion que establece dicho Plan.

Se propone que la MSI incorpore las siguientes medidas estructurales y no

estructurales:

- Construccibn de almacenes soterrados en espacios publicos bajo
administracion municipal, de facil accesibilidad y disponibilidad para los
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ciudadanos.

- ldentificar las zonas seguras y rutas de evacuacion y colocar la sefalética
correspondiente.

- Realizar convenios interinstitucionales con las entidades técnicas cientificas
del SINAGERD que permitan mejorar las condiciones de seguridad de toda
la ZRE.

- Elaborar escenario de riesgo sismico actualizado.

- Fortalecimiento de Capacidades a la poblacién sobre acciones GRD.

- Campanas de difusion en redes sociales.

9.3.5 Parametros

Se plantea la incorporacion de nuevos parametros edificatorios y el reajuste de
los existentes, con la finalidad de garantizar una adecuada relaciéon entre las
edificaciones y el espacio urbano, asi como optimizar la eficiencia de los
volimenes edificados. Se plantea asi mismo, dejar de lados el parametro de
determinacion de altura a partir del ancho de la calle, debido a las deficiencias
que presenta la aplicacion del principio del “lus edificandi” y las multiples
interpretaciones que conlleva su aplicacion.

Como parte de la gestion del reglamento de la ZRE — Centro Financiero de San
Isidro se determina que, en dicha zona, la aplicacion de los parametros se
realizara en 02 partes, la primera, que regira a partir de la aprobacion de la
ordenanza de manera uniforme para los predios segun su ubicacion, vy, la
segunda parte, que se refiere a la aplicacién de la propuesta Bonificatorio, la cual
sera de libre aplicacion.

9.3.5.1 Altura de edificaciéon

Las alturas maximas de edificacion en la Zona de Reglamentacion Especial
del Centro Financiero se definiran en cada manzana a través de la indicacion
expresa en un plano normativo precisada en metros lineales.

Se propone uniformizar las alturas en los frentes de las vias de mayor
jerarquia, estableciendo hacia la Via Expresa la mayor altura de la zona, y
a fin de contar con un perfil edificatorio uniforme y gradual, por el frente de
la Av. Javier Prado y Avenida Navarrete se propone una altura uniforme que
hara las veces de transicién entre los predios ubicados frente a las vias de
mayor jerarquia y los ubicado hacia el interior del de ZRE.

No se considera dentro de la altura de edificaciobn propuesta, la altura
correspondiente al cerramiento de Azoteas, cuyos parapetos podran tener
hasta 8.00 m de altura, siempre que se trate de pisos técnicos. Dichos
parapetos tendran que ser la continuacion de la membrana que envuelve la
edificacion para que se garantice la continuidad del perfil y consolidacion del
entorno urbano.
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Mapa 27: Plano de Alturas de Edificacion propuestas

AV, JUANDE ARONA

Fuente: Elaboracion propia
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9.3.5.2 Coeficiente de Edificacion

Para determinar el Coeficiente de Edificacion propuesto, se han seguido los

siguientes pasos:

- A partir de la aplicacion de los parametros edificatorios vigentes
(principalmente altura méxima), se han estimado los m2 de &rea techada
permitida por lote.

- Los m2 permitidos por la norma vigente se han convertido a su
equivalente en términos de coeficiente de edificacién. Cabe precisar que
el coeficiente de edificacion es el nimero que se multiplica por el area del
terreno y da como resultado el maximo de m2 de area techada.

Mapa 28: Plano de Coeficientes de Edificacion actual

AV.

Fuente: Elaboracion propia
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Para la propuesta de ajuste normativo en el Coeficiente de Edificacion se
plantea lo siguiente:

- Establecer un coeficiente de edificacién para cada una de las zonas, el
cual se ha determinado a partir del promedio de los valores de Coeficiente
de Edificacion semejantes obtenidos del célculo realizado por manzana
bajo los pardmetros edificatorios vigentes.

- Los coeficientes de edificacion resultantes del promedio de valores
vigentes, se utilizan como referencia para proponer los nuevos valores y
la modificacion de los pardmetros edificatorios de alturas méaximas de
edificacion, retiros, entre otros; los cuales se mantendran, tanto para la
aplicacion de pardmetros obligatorios como optativos.

Mapa 29: Plano de Coeficientes de Edificacion propuesto

ZONA1
FRENTE URBANO

[ zona:2

CENTRALIDAD INTERIOR

Av.JuANDE“m'“

Fuente: Elaboracion propia
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9.3.5.3

9.3.54

9.3.55

A partir de los resultados se propone uniformizar los coeficientes de
edificacion bajo un mismo valor a los predios ubicados con frente a la Via
Expresa Paseo de la Republica y Via Expresa Javier Prado, promoviendo
consolidar asi el perfil urbano en ambos frentes; y establecer un Unico
Coeficiente de edificacién a partir del promedio de los valores vigentes que
tienen los predios ubicados con frente a la Avenida Rivera Navarrete y al
interior del PE-SI, conformandose una centralidad interior.

Area libre

En los pardmetros propuestos para la Zona de Reglamentacién Especial del
Centro Financiero, tampoco sera exigible el &rea libre; sin embargo, se esta
incorporando el Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS), el cual permite
reconocer el &rea libre generada a través de la aplicacion de retiros
normativos y cualquier area del terreno libre de ocupacién que se adopte de
manera voluntaria.

Retiros

Se propone mantener las disposiciones sobre retiro minimo en Av. Javier
Prado (10.00m), Calle Las Begonias (5.00m), Av. Rivera Navarrete (5.00m)
y Calle Amador Merino Reyna (3.00 m), a excepcion de los frentes de la
Calle Las Begonias entre la Av. Javier Prado y Den Valdivia, donde, tomando
en consideracion el perfil urbano de la via, asi como el grado de
consolidacion de las edificaciones existentes, se considera mantener el
retiro existente de 3.00 m, por consolidacion, lo cual permitira mantener la
linea de edificaciones existentes

Coeficiente de ocupacién del suelo - COS

En la actualidad, la aplicacién de los retiros municipales define un porcentaje
de superficie de cada lote en el Centro Financiero que no puede ser
edificado. Este parametro puede ser traducido a un coeficiente maximo de
ocupacioén de suelo de caracter obligatorio y vigente en la actualidad.

Adicionalmente y de manera optativa, los nuevos proyectos en el Centro
Financiero podran plantear la reduccion del Coeficiente de Ocupacion de
Suelo, con la finalidad de esponjar el tejido urbano, mejorar la relacion de
las nuevas edificaciones con el espacio urbano colindante y mejorar su
calidad edilicia.

Para el Coeficiente de ocupacion del suelo se considera lo siguiente:

- El retiro no sera contabilizado en el COS; sin embargo, aquellos retiros
municipales que estén frente a los EPAP y aquellos retiros que lleguen a
consolidar 10 m. lineales de ancho podran ser considerados como parte
del calculo del EPAP.

- Adicionalmente, se ha reevaluado el porcentaje de area libre propuesto
para el primer piso, considerando que un 20% del total del &rea del predio,
sin incluir los retiros municipales, sera destinado a Espacio Privado de
Acceso Publico.
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- Sera posible edificar sobre los aires de las areas de suelo no ocupado
sélo a partir de los 12 m de altura como minimo con respecto al nivel de
calle. Los vacios que se generen no podradn tener ningdn tipo de
cerramiento lateral compacto excepto barandas o rejas de seguridad
traslucidas, en caso sea necesario por motivos de seguridad publica.

- Enla Zona 1: Frente Urbano, se podra aplicar el concepto de rasantes en
las edificaciones.

llustracion 25: Aplicacion de coeficiente de ocupacion de suelo

!

Incremento de
.......... , Coeficiente de ocupacion
de suelo (COS),
recuperando area no
edificada en pisos
superiores

o

Edificabilidad actual sin Coeficiente de
ocupacion de pisos superiores (COS).

Fuente: Elaboracion propia

9.3.5.6 Coeficiente de ocupacidn en pisos superiores (COPS)

Con la finalidad de evitar la saturacion fisica del tejido edificado en edificios
de alturas maximas del Centro Financiero, lo que podria generar grandes
masas edificadas, se ha previsto la aplicacion de un coeficiente de
ocupacién en pisos superiores el cual se define como el nimero que,
multiplicado por la superficie del terreno, determina ocupacion maxima que
se puede edificar en los pisos superiores

Para el caso de la Zona de Reglamentacién especial del Centro Financiero
se aplica un coeficiente de 0.6 a los lotes ubicados en la Zona 1: frente
urbano, en la Avenida Paseo de la Republica (Via Expresa) y Javier Prado
cuya superficie de lote sea igual o mayor a 3,000 m2, a partir de una altura
de 20 ml con respecto al nivel de la calle.
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llustracion 26: Coeficiente de ocupacion de pisos superiores

Edificabilidad actual sin Coeficiente de Coeficiente de ocupacion de pisos
ocupacion de pisos superiores (COPS). superiores (COPS), a partir del cuarto
nivel.

Fuente: Elaboracion propia

9.3.5.7 Rasantes

El PE -CFSI, plantea la aplicacion de rasantes en las manzanas de la Zona
1: Frente Urbano. El cual son de 85° que delimitan una envolvente maxima
para las edificaciones, teniendo como objetivo preservar la escala a nivel de
calle.

Para determinar la rasante, el angulo de inclinacién se aplica desde una
recta imaginaria de 85°, que empieza sobre los primeros 20 m de altura, y
se proyecta hasta lo que permita el limite de altura de edificacién propuesto
en el plano de alturas

llustracion 27: Envolverte de normativa

Centro Financiero
de San Isidro
Envolvente normativa

Envolvente normativa
nuevos parémetros

Fuente: Elaboracion propia
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llustracién 28: Envolvente de normativa de bonificacion

Fuente: Elaboracion propia

9.3.5.8 Estacionamientos

Se propone mantener los requerimientos de estacionamientos aprobados
por el Reglamento Integrado Normativo distrito de San Isidro (RIN) por
Ordenanza N° 523-MSl.

Si bien la demanda en viajes de transporte publico se mantendra e
incrementard en proyeccion con los Sistemas de Corredores y Lineas de
Metro proyectadas, lo cual debera desincentivar el uso del auto en un largo
plazo; debido a la oferta de usos mixtos en el PE — CFSl, la reduccion del
uso del uso de vehiculo motorizado sera posible gracias a la cercania de
servicios y vivienda cercanos a los centros laborales de manera gradual.

Tabla 19: indice de estacionamiento en actividades comerciales, administrativas y de servicios

01 ESTAC. TAXI/ 01 ESTAC. BICICLETA
VISITA CADA CADA

OFICINAS / LOCALES COMERCIALES y/o ADMINISTRATIVAS

uso 01 ESTAC.

OFICINAS COMERCIALES Y/O 1¢/105 m2 de area techada 1 ¢/2060 m2 de area 1 ¢515 m2 de area
ADMINISTRATIVAS construida (*) construida

(*) Una plaza obligatoria a partir de 515 m2 de area construida
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01 ESTAC. TAXI/ VISITA

01 ESTACIONAMIENTO

e U A B CADA BICICLETA CADA

LOCAL COMERCIAL, TIENDA'Y , 1¢/285 m2 de area ,

MINIMARKET 1¢/270 m2 de éarea techada techada 1 ¢/225 m2 de 4rea techada

SUPERMERCADO, TIENDA POR

DEPARTAMENTO, AUTOSERVICIOS Y , 1¢/285 m2 de area ,

GRANDES ALMACENES 1 ¢/45 m2 de area techada techada 1 ¢/150 m2 de area techada
SERVICIOS DE EDUCACION

UNIVERSIDAD, ESCUELAS DE 1 ¢/6 % del alumnado + 0 0

POSTGRADO 1 /270 m2 de drea techada 2'% del alumnado 10% del alumnado

INSTITUTO SUPERIOR, ACADEMIAS Y/O
SIMILARES

1 ¢/6 % del alumnado +
1¢/270 m2 de é&rea techada

2 % del alumnado

10 % del alumnado

COLEGIOS Y NIDOS 1¢/270 m2 de area techada 6 % del alumnado 10 % del alumnado
SERVICIOS DE HOTELERIA Y RESTAURANTES
HOTEL DE 4y 5 ESTRELLAS, HOTEL 1 ¢/14 habitaciones + 1o 12{;’&2‘3 area
BOUTIQUE 1¢/800 m2 de area techada 1 ¢/8 habitaciones o
+1 ¢/5 habitaciones
1 ¢/9 habitaciones + f sz:c?:dge area
APART HOTEL 1 ¢/450 m2 de area techada 1 ¢/25 habitaciones ey
+1 ¢/5 habitaciones
RESTAURANTES 1 ¢/80 m2 de area techada f C/Zﬁgcn;i ddae area 1 ¢/50 m2 de area techada

SERVICIOS DE ESPARCIMIENTO, CULTURALES, DEPORTIVOS Y RELIGIOSOS

CINES, TEATROS, LOCALES
CULTURALES Y DE ESPECTACULOS,
CENTROS DE CONVENCIONES Y AFINES

1 ¢/18 asientos + 1 ¢/ 270 m2
de area techada

1 ¢/50 asientos

1 ¢/10 asientos

CASINO Y/O SALA DE JUEGOS

1 ¢/65 m2 de area techada

1¢/225 m2 de &rea
techada

1 ¢/45 m2 de area techada

DISCOTECAS, SALAS DE BAILE, PUBS Y

1¢/300 m2 de area techada

1¢/30 m2 de érea

SIMILARES techada

CLUB SOCIAL O DEPARTAMENTAL, , 1¢/600 m2 de area ,

COLEGIO PROFESIONAL Y SIMILARES 1¢/135 m2 de é&rea techada techada 1 ¢/120 m2 de é4rea techada
GIMNASIOS, SPA 1 /60 m2 de érea techada 1 °’44£0“|‘é Jedres 1 /85 m2 de érea techada

LOCALES DE CULTO (TEMPLO)

1 ¢/18 asientos +
1¢/270 m2 de area techada

1 ¢/50 asientos

1 ¢/10 asientos

LOCALES DEPORTIVOS, COLISEQS Y
SIMILARES

1 ¢/18 asientos +
1 ¢/270 m2 de area techada

1 ¢/50 asientos

1 ¢/10 asientos

SALAS Y GALERIAS DE EXPOSICION EN
GENERAL

1¢/90 m2 de area techada

1 ¢/85m2 de drea
techada

1¢/115 m2 de area techada

SERVICIOS DE INTERMEDIACION FINANCIERA

BANCOS, FINANCIERAS, CAJAS
MUNICIPALES, CAJAS RURALES Y DEMAS
DEL SIST. FINANCIERO DE SEGUROS Y
AFP's (NO SE REFIERE A OFICINAS
ADMINISTRATIVAS)

1 ¢/40 m2 de area techada

1¢/90 m2 de rea
techada

1¢/50 m2 de area techada

BANCAS DE DESARROLLO, ORGANISMOS
FINANCIEROS MULTILATERALES,
OFICINAS DE REPRESENTACION DE
BANCOS O ENTIDADES FINANCIERAS
EXTRANJERAS O SIMILARES

1 ¢/40 m2 de area techada

1¢/90 m2 de rea
techada

1¢/50 m2 de area techada

SERVICIOS DE SALUD

CENTROS MEDICOS, LABORATORIOS

1 ¢/40 m2 de area techada

1¢/90 m2 de area
techada

1 ¢/115 m2 de area techada
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CLINICAS, POLICLINICOS Y SIMILARES 1 ¢/40 m2 de drea techada 1 c/Q?er:hZagg érea 1 1115 m2 de drea techada
CONSULTORIOS INDIVIDUALES 1 ¢/40 m2 de drea techada 1 c/Q?er:hZagg érea 1 1115 m2 de drea techada

Fuente: Ordenanza N° 523-MSI

Tabla 20: indice de estacionamiento en edificaciones residenciales

iNDICE DE ESTACIONAMIENTOS EN EDIFICACIONES RESIDENCIALES
TIPO DE AMBITO D
ESTACIONAMIENTO Y CENTRO FINANCIERO Y EMPRESARIAL
AUTOMOVILES Minimo un (01) estacionamiento por unidad de
RESIDENTES vivienda
AUTQMOVILES VISITAS 10 % del total de estacionamientos (maximo)
VEHICULOS MENORES 1 cada diez (10) viviendas (minimo)

llustracion 29: Esquema metodoldgico para el calculo de estacionamiento

70% (DEL AREA TOTAL) 28% (DEL AREA TOTAL) AARSRORTE PRIVAG DEMANDA DE

SR

[ reteeRed TRANSPORTE PBICD
RALARALEN Y1111
tiedid
AREA TOTAL AREA UTIL AFORO PARTICION MODAL

Fuente: Municipalidad de San Isidro

Adicionalmente, para el caso de estacionamiento de motos al interior de las
nuevas edificaciones, se debera aplicar la relacion en dotacion de motos,
como lo establece la norma A70 (10% del total destinado a motos).

Con respecto a los accesos vehiculares a las nuevas edificaciones, a fin de
no afectar las especies arbéreas, se propone que en la definicion de accesos
vehiculares para una edificacion en la etapa de anteproyecto; de ser el caso,
se realizara la reubicacion de la especie arbdrea dentro de la zona del PE —
CFSl, bajo evaluacion previa de condiciones de arbol.

Los accesos a estacionamientos de bicicletas al interior de las edificaciones
podran compartir las rampas o vias de acceso vehicular, siempre que las
mismas cumplan con la pendiente adecuada para el desplazamiento de las
mismas. La ubicacion de los espacios destinados a estacionamiento de
bicicletas, de encontrarse en el subsuelo, deberén ubicarse en el primer nivel
del sétano, a no mas de 50 m de la llegada de la rampa de acceso desde la
via publica.
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Asimismo, se debera considerar que el nivel de vereda existente o
proyectada deberd mantenerse de manera continua frente a los accesos
vehiculares.

9.3.5.9 Espacios privados de acceso publico (EPAP)
a) Introduccion

Los EPAP son areas libres de acceso y transito publico controlado en terrenos de
propiedad privada; manteniéndose la propiedad, posesion y administracion de
dichas é&reas en el dominio de los propietarios de los terrenos.

En ciudades como Nueva York, Santiago de Chile, Helsinki, entre otros, los EPAP
han tenido gran acogida. Desde su creacién por Ley en 1961 son implementados
en los distintos proyectos propuestos por el sector privado. Solamente en Nueva
York, hasta el 2019, se habian implementado cerca de 592 EPAP distribuidos en
389 edificios. Plantear este tipo de iniciativas en el Centro Financiero contribuiria
a la creacion de nuevos espacios de uso publico, implementados, administrados
y custodiados por los propietarios de los diversos proyectos en la zona.

En el caso del presente estudio, el &rea del terreno destinada a los EPAP esta a
limitada a la superficie del primer nivel del mismo, siendo que el subsuelo queda
de libre disposicién del propietario, sujeto a las normas técnicas establecidas; no
obstante, los comercios pueden utilizar o conectar con el subsuelo en la totalidad
del subsuelo.

llustracion 30: POPS - Espacios privados de uso publico en New York

09

PRIVATELY OWNED
PUBLIC SPACES
2. PROVIDED AT

> 389 BUILDINGS

Wruaza PUBLIC PLAZA
ARCADE B THROUGH BLOCK ARCADE

B RESIDENTIAL PLAZA W THROUGH BLOCK CONNETION
URBAN PLAZA BovHer

Bl covERED PEDESTRIAN SPAC
REW YORK CiTY'S PRIVATELY OWNED PUBLIC SPACES
APPROVED AS OF DECEMBER 2018

Fuente: City of New York. 2021 All Rights Reserved
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Los POPS son el resultado de las regulaciones de zonificaciéon de la ciudad
destinadas a garantizar que las areas mas densas de nuestra ciudad ofrezcan una
medida de espacio publico abierto y vegetacion. En este caso, los POPS son
servicios importantes para los neoyorquinos, los viajeros y los visitantes.

a2

\

ubicado en 1166 Sixth Avenue en Nueva York

Fuente: City of New York. 2021 Al Rights Reserved

Tabla 21: Cuadro Comparativo de POPS

Imagen 13: Espacio privado de acceso publico al interior del proyecto

USO PUBLICO

CIERTAS RESTRICCIONES EN CUANTO A
ACTIVIDADES DICTADAS POR LA AUTORIDAD

CIERTAS RESTRICCIONES EN CUANTO A
ACTIVIDADES DICTADAS POR EL GOB. MUNICIPAL Y
POR LA ADMINISTRACION PRIVADA

CIERTAS RESTRICCIONES EN CUANTO A ACTIVIDADES
DICTADAS POR EL INDICEDE USO'Y POR LA
ADMINISTRACION PRIVADA

ACCESO PUBLICO

IRRESTRICTO (SIN HORARIO)

IRRESTRICTO (SIN HORARIO)

RESTRINGIDO CUANDO SE PRETENDAN DESARROLLAR
ACTWVIDADES

IMPLEMENTACION , ADMINISTRACION
¥ MANTERIMIENTO

POR EL PROPIETARIO DEL ESPACID

POR EL PROPIETARIO DEL ESPACID

POR EL PROPIETARIO DEL ESPACIO

COMO REGLA GENERAL ABIERTO 24 HORAS

HORARIOS EL CIERRE DEBE SER AUTORIZADO POR LA ABIERTO 24 HORAS 0900 HORAS A 23:00 HORAS O EN HORARIO COMERGIAL
AUTORIDAD
OBSTRUCCIONES PERMITIDAS ARBORIZACION, BANCAS, FILETAS ARBORIZACION, BANCAS, FILETAS VECETACKIN, MOILIARI LREAN), SERALETICAYLIMITES
; SE PERMITEN TOLDOS MARGUESINAS
DCUPAGION COMERCIAL KIDSGOS DE VENTAS Y SILLAS Y MESAS NO MENCICNA SE PERMITIRA UN MAXIMO DE 20% DE AREA ARRENDABLE

MOVIBLES PARA LOS CAFES RESTAURANTES

CON US0 COMERCIAL

RESTRICCIONES AL USO PUBLICD

NO MENCIONA

PISAR EL GRASS, BICICLETAS, SKATES,
ACTMDADES DEPORTIVAS, COMERCIO

TRANSPORTE RODADO SALVO EN LAS SENDAS PREVISTAS
PARATAL USO

AMBULATORIO
) ) PLACA QUE INDICA OUE SE TRATA DE UN POP PLACA DE EPAP Y QUIEN LA ADMINISTRA
SERALIZACION (OBLIGATORID| ¥ SERALETICA DE SERVICIOS PROHBICIONES RESTRICCIONES AL LSO DELIMITACION CLARA DE
BRINDADCS 10S LIMITES ENTRE EL ESPACIO PUBLICO ¥ PRIVADO
) 10% DEL LOTE SN INCLUIR RETIROS O 800 M: . LITILIZACION
AREA MiNIMA 5 AL 10 % DEL LOTE 5 AL 10 % DEL LOTE DEL 100% DEL SUBSUELD . ADEMAS DE TENER 30% DE

Fuente: Elaboracion propia

CONECTIVIDAD CON SUPERFIGIE
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b) Propuesta de EPAPs

Los EPAP son areas libres de acceso y transito publico controlado en terrenos de
propiedad privada; manteniéndose la propiedad, posesién y administracién de

dichas areas en el dominio de los propietarios de los terrenos.

El area del terreno destinada a los EPAP esta a limitada a la superficie del primer

nivel del mismo, siendo que el subsuelo queda de libre disposicion del propietario,

sujeto a las normas técnicas establecidas, para el desarrollo de actividades

comerciales que se puedan conectar hacia el subsuelo. Si bien las areas de retiro
municipal y EPAP seran de uso publico, la administracién, mantenimiento y

seguridad estara a cargo del propietario, a fin de asegurar las 6ptimas condiciones

de dichos espacios. Asimismo, se permitira proteger los limites perimetrales en

horarios nocturnos, para trabajos de mantenimiento y/o siniestro,

cerramientos removibles de una altura no mayor de 1.20 m.

con

Se trata de espacios destinados al uso publico que son incentivados con una
bonificacion en area construible (Coeficiente de edificacion), pues la propuesta
considera premiar con una constructibilidad de 10% adicional sobre mayor altura
(25% adicional sobre la altura determinada en el plano de alturas), lo que permite
obtener una edificacién con mejor volumetria y promueva mejores espacios a nivel
peatonal y areas libres privadas de acceso publico para el disfrute de los usuarios

de la zona.

El porcentaje de area libre propuesto para el primer piso como EPAP debera ser

como minimo el 20% del total del area del predio, sin incluir los retiros municipales,

sera destinado a Espacio Privado de Acceso Publico. Cabe precisar que los retiros
municipales que estén frente a los EPAP y aquellos retiros que lleguen a consolidar

10 m. lineales de ancho podran ser considerados como parte del calculo del

porcentaje de la propuesta de EPAP.

llustracion 31: EPAP — Espacio publico de acceso privado

20%

Area libre L

e .

™~ M/W

EPAP 70%
ESPACIO PRIVADO| Ocupacion de
DE ACCESO PUBLICO suelo

Fuente: Elaboracion propia
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llustracion 32: Variables de aplicacion de coeficiente de ocupacién de suelo
Py e

Retiro () EPAP ) Area Ocupable

Fuente: Elaboracion propia

Para la aplicacion de los EPAPs se deberan tomar en cuenta las siguientes
consideraciones:

Prever la accesibilidad universal en todo el EPAP.

Los limites perimetrales en horarios nocturnos, para trabajos de
mantenimiento y/o siniestro, podran tener cerramientos removibles de una
altura no mayor de 1.20 m.

El area destinada a uso publico debera contar con una forma regular (sin
areas remanentes resultado del disefio de las edificaciones), integrandose de
manera armonica con el disefio del espacio libre. Asimismo, el EPAP se podra
desarrollar en espacios desconcentrados contribuyendo a las diversas escalas
espacios abiertos en el centro financiero.

Se permitira acceder a las edificaciones destinadas a comercio y oficinas
desde los espacios destinados a EPAP, de modo que generen mayor
dinamismo en ellos.

Se permitira la delimitacion entre el espacio publico y privado evitando
segregar o segmentar ambos espacios, aplicando el cambio de color o
tipologia de pavimento, la instalacion de tachones metalicos embebidos en
el pavimento, bolardos o algun otro elemento de caracteristicas similares que
no interrumpan el paso ni la visual de los peatones, pero que puedan
identificar visualmente los limites, a fin de aplicar las competencias y
responsabilidades para un adecuado mantenimiento y administraciéon del
mismao.

Del 100% del area destinada a EPAP, el 50% sera destinada a circulacion, el
30% a areas verdes y el 20% para actividades comerciales.

Para el arbolado y jardineras deberan utilizarse especies endémicas - locales
acordes al clima y zona del proyecto, de facil mantenimiento y reposicion y
bajo consumo hidrico.

Conforme la normatividad vigente, de ser el caso, se deberan reponer los
arboles que se retiren en suelo publico por condiciones puntuales del
proyecto con 05 arboles las especies determinadas para el PE — CFSl,
debiendo plantarse dentro de la zona de influencia en coordinacion con el
area de Parques y Jardines MSI.

En caso el arbol pueda ser trasplantado satisfactoriamente, debera
contemplarse el proceso en un radio no mayor a 10 manzanas - el traslado
debera validarse de inicio a fin por un profesional especializado de MSI.

De igual manera, se especificara que en el disefio de los proyectos con
EPAPs, se debera contemplar la instalacion de riego tecnificado tanto en
areas verdes internas como externas dentro de los limites del lote, los cuales
serdn de administracion y manejo de los propietarios de los predios o
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conductores de los mismos.

Se debera tener en cuenta las limitaciones para el plantado de especies de
gran envergadura debido a que el subsuelo estara edificado, pudiendo
plantearse el uso de especies menores o cubre suelo.

o Los elementos de cobertura del 20% del EPAP destinado a actividades
comerciales deberan ser faciimente desmontables, debiendo aplicar las
tipologias previstas en el Reglamento Nacional de Edificaciones — RNE.

o Se podra contar con accesos a subsuelo que nos superen el 20% del area
destinada a EPAP

o A partir de 20 ml de altura se podra considerar volados hasta 1 metro
horizontal con fines de detalles arquitectonicos de la edificacion.

o Deberan contar con mobiliario que no restrinja ni invada areas de circulacion
0 espacios verdes, estando limitado a permanecer en zonas de estar o
terrazas.

o En los retiros municipales y EPAPs, se permitira instalar mobiliario fijo y/

desmontable, cuidando que mantengan las condiciones de circulaciones,
area destinada a recreacion o descanso, etc., otorgando mayor amplitud
visual e integrar los espacios urbanos, con los EPAS y facilitando la circulacion
peatonal.
Excepcionalmente, se permitird instalar cercos removibles trasllcidas en
horarios limitados (principalmente de noche), a fin de poder hacer
mantenimiento, limpieza y/o cerrar el espacio por seguridad en momentos
determinados

. Se debera colocar sefalética que permita la identificaciéon del mismo, la
disponibilidad para el uso publico, las actividades y oferta comercial
disponible, entre otros que resulten necesarios, los cuales deberan ubicarse
en lugares visibles al exterior y colindante con las vias publicas que rodean
el predio.

llustracion 33: Componentes del EPAP

. 58 P
= ERL] oFo |
1. MOBILIARIO URBANO 2. MOBILIARIO MOVIL 3. LIMITES PERIMETRALES 4. TRANSPORTE RODADO 5. ELEMENTOS DE COBERTURA
TACHOS DE BASURA, BANCAS KIOSKO DE VENTAS, MODULOS CERCOS WVIVOS, CERRAMIENTOS BICICLETAS, SKATEBOARD, TOLDOS, MARQUESINAS, SOMBRILLAS
LUMINARIAS, BEBEDEROS. COMERCIALES, ESPACIOS DE OPACOS HASTA 1.2 M DE ALTURA, PATINES, MONOPATINES, TECHOS SOL Y SOMBRA DE MADERA.
TOTEMS, ESTACIONAMIENTO ESTANCIA COMO SILLAS Y BARANDAS, ENTRE OTROS. SCOOTERS, ENTRE OTROS ENTRE OTROS.

DE BICICLETAS, PARADEROS, MESAS, ENTRE OTROS
SENALETICA, BOLARDOS

MACETEROS, ESCULTURAS

ENTRE OTROS

Fuente: Elaboracion propia
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Beneficios de los EPAPs

Se han identificado hasta 06 beneficios que proporcionarian la aplicacién de los
Espacios Privados de Acceso Publico — EPAP en la ZRE del Centro Financiero.

llustracion 34: Beneficios del EPAP

CONTRIBUYE A LA INCREMENTA EL INDICE DE
DIVERSIDAD DE ESPACIOS ESPACIOS ABIERTOS
ABIERTOS.
9 INCREMENTA EL INVOLUCRAMIENTO
Y SENTIDO DE PERTENENCIA DE LAS
MEJORA DEL CONFORT PERSONAS CON EL ESPACIO URBANO
AMBIENTAL DE LOS po— il

PEATONES.

6

1 MEJORA LA SEGURIDAD PASIVA Y LA
INCREMENTO DE ZONAS DE REVALORIZACION DE LOS PREDIOS DE
SEGURIDAD DE RIESGD DE LOS VECINOS DE LA ZONAS ALREDEDOR

DESASTRE. DEL CENTRO FINANCIERD

./

Fuente: Elaboracion propia

Proceso de aprobacion del disefio del EPAP

Para la aprobacion de los proyectos edificatorios que incluyan EPAPs como parte
de su desarrollo seguiran lo establecido en la Ley 29090 y su reglamento y
modificatorias. EI EPAP forma parte del proyecto arquitecténico en propiedad
privada que debera ser revisado y aprobado en la especialidad de Arquitectura.

Sobre la aprobacion del disefio del EPAP esta sujeto explicitamente al
cumplimiento de las condiciones de disefio que sefiala la presente propuesta de
reglamento.

Sobre el procedimiento de Conformidad de Obra, se seguird el procedimiento
establecido por la citada Ley y conforme a lo autorizado en la Licencia de
Edificacion.

Tanto el procedimiento de Licencia de Edificacion como de Conformidad de Obra
se seguiran cumpliendo con los requisitos y normas establecidos en el TUPA de
la Municipalidad distrital de San Isidro.

De requerirse una solicitud de apelacion, esta se presentara ante la Gerencia de
Autorizaciones y Control Urbano o en su defecto ante la Comisiéon provincial
correspondiente.

81



PROPUESTA DE PLAN ESPECIFICO | Centro Financiero San Isidro
DOCUMENTO PROPIEDAD DE URBANIZADORA JARDIN S.A. E INMUEBLES LIMATAMBO S.A.

9.3.5.10 Resumen de Parametros Urbanisticos y Edificatorios

La aplicacion de los nuevos parametros edificatorios establece una serie de
condiciones de cumplimiento obligatorio que tienen como finalidad el
mejoramiento de la calidad del entorno urbano publico y privado del Centro
Financiero de San lIsidro. Adicionalmente, los nuevos proyectos edificatorios
podran adoptar voluntariamente, parametros opcionales como el Coeficiente de
Ocupacion de Suelo (COS), lo que les permitird acceder a una recuperacion de
edificabilidad en altura, que en ninguln caso llevard a superar el coeficiente de
edificacion actualmente existente

Tabla 22: Cuadro resumen de pardmetros urbanisticos y edificatorios

PROPUESTA ZRE

) NORMATIVA
Sl s e V'G;:I'TE PROPUESTA PROPUESTA
REGULATORIA BONIFICATORIA
et RDMA-RDA RDMA-RDA RDMA-RDA
COMPATIBLE
COS Horizontal Hasta 2,500 m?
LOTE(:l:"“O 600 m? 600 m?
COS Vertical 600 m2
ALTURA QE 15a+r Segun plano de Seqgun plano de alturas anexo
EDIFICACION alturas anexo + 25% de altura permitido
ALTURA MAXIMA Aml Aml 4ml
DE PISO (ml)
ESTACIONAMENTO | >°0un defalle de ORD Segun detalle de ORD 523-MS|

523-MsSl

ce T e T
COEFICIENTE DE -
cos

COEFICIENTE DE - No aplica 0.70
OCUPACION DE SUELO

COPs
COEFICIENTE DE _ i
OCUPAGION PISOS Solo aplica a Zona 1| 0.60
SUPERIORES
RASANTES - Solo aplica a Zona 1 | 85°
Usos permitidos
Usos seatin ORD 593 MSI Propuesta de usos para ZRE
PERMITIDOS g gue incorpora usos al sector

para sector

10 APLICACION NORMATIVA INTEGRAL — PARA PROYECTOS DE INVERSION

Las ilustraciones muestran un esquema volumétrico comparativo resultante entre la
aplicacion de la normativa vigente, la normativa propuesta y la recuperacion de la
edificabilidad proyectada a partir de la aplicacion de componentes como el Coeficiente
de ocupacion del suelo — COS.
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llustracion 35: Aplicacion de normativa actual
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Fuente: Elaboracion propia

Adicionalmente, se ha desarrollado la aplicacién de la normativa propuesta en la ZRE
— Centro Financiero a fin de poder graficar con detalle la volumetria resultante
referencial.

10.1 PROPUESTA NORMATIVA ZONA 1

a) Manzana 557:

Consta de un solo predio que tiene frentes a cuatro calles de distintas
secciones (Paseo de la Republica, Andrés Reyes, Begonias y Juan de Arona).

La aplicacién de la normativa vigente podria generar un gran blogue edificado
continuo de volumetria escalonada. Los nuevos parametros propuestos
buscan generar bloques en altura aislados y estimular la aparicion de areas
libres a nivel de calle.

Mapa 30: Manzana 557
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Parametros existentes

Nuevos Pardmetros obligatorios

Altura 1.5 (atr) N° de pisos
Paseo de
la Republica 135m 33
Begonias 45m 11
Andrés Reyes 39m 9
Juan de Arona 69m 17
qufICIQrJte de 186
edificacion

Incorporacion de Area Libre

Incorpora un minimo
de 20% de area
libre al terreno que
permite  incrementar
la altura maxima en
un 50%, manteniendo
su coeficiente de
edificacion.

Altura Max.
Altura 135m
Coeficiente de ocupacion de
pisos superiores (a partir de 0.6
20m de altura) '
Rasantes 85°
Coeficiente de edificacion 18

Se aplica una recta
imaginaria de 85°sobre
los primeros 20ml de
piso como limite de
edificacion.

*Los volumenes desarrollados son referenciales y no representa disefio

Nuevos parametros optativos

Altura Max.
Altura 160m
Coeficiente de ocupacion de suelo 0.70
Coeficiente de ocupacion de pisos
superiores (a partir de 20m de altura) 0.6
Rasantes 85°
Coeficiente de edificacion 20

Coeficiente de ocupacion en pisos superiores (COPS)

Se aplica coeficiente de
ocupacion superior de
0.5 a lote ubicados en
la Z1 con area mayor
a 4000m2, frente a Via
Expresa y Javier Prado,
en pisos superiores a 20
ml.

\/

Ocﬁpacién minima
del 0.5 (50%) del
area del lote.

Altura de 20 ml (5
pisos)
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10.2 PROPUESTA NORMATIVA ZONA 2
a) Manzana 574

La Manzana 574 consta de un predio Unico y tiene frentes hacia las calles
Chinchon, Rivera Navarrete y Begonias. La nueva normativa propuesta busca
estimular la aparicion de vacios a nivel de calle que contribuyan a esponjar el
tejido urbano y generar volumetrias mas eficientes en sus soluciones
arquitectonicas.

Mapa 31: Manzana 574
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Parametros existentes

Altura 1.5 (a+r) | N° de pisos
Rivera Navarrete 60m 15
Chinchoén 39m 13
Begonias 45m 11
Coeficiente de 10.1
edificacion

Incorporacién de Area Libre

Incorpora un minimo
de 20% de area
libre al terreno que
permite  incrementar
la altura maxima en
un 50%, manteniendo
su coeficiente de
edificacion.

-

~

*Los volumenes desarrollados son referenciales y no representa disefio

Nuevos Parametros obligatorios

Nuevos parametros optativos

Altura 1.5 (a+r)
Altura 1 90m
Altura 2 60m
Coeficiente de edificacion 11

Vacio Horizontal

Incremento de
Coeficiente de
ocupacion de suelo
recuperando area en
pisos superiores.

Altura 1.5 (atr)
Altura 1 110 m
Altura 2 75m
Coeficiente de edificacion 11
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b) Manzana 554

La manzana 554 comprende actualmente 5 lotes y presenta frentes hacia las
calles Rivera Navarrete, Chinchdn, Andrés Reyes y el parque Céaceres. La
nueva normativa propuesta estimula la acumulacion de lotes con la finalidad
de generar aportes al espacio urbano a través de la incorporacion de vacios
a nivel de calle. En estos casos el coeficiente de edificabilidad se mantiene
transfiriendo los m2 no construidos a pisos superiores.

Mapa 32: Manzana 554
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Parametros existentes

Altura 1.5 (atr) N° de pisos
Andrés Reyes 39m 9
Rivera Navarrete 60m 15
Chinchén 39m 9
Co.e.f|C|e'n'te de 10.9
edificacion

Nuevos Parametros obligatorios

Incorporacion de Area Libre

Incorpora un minimo
de 20% de area
libre al terreno que
permite  incrementar
la altura maxima en
un 50%, manteniendo
su coeficiente de
edificacion.

-
~7

:

Nuevos parametros optativos

Altura Max.
Altura 65m
Coeficiente de
ocupacion de suelo 0.7
Coeficiente de 1

edificacion

*Los volumenes desarrollados son referenciales y no representa disefio

Altura Max.
Altura 75m
Coeficiente de
” 0.7
ocupacion de suelo
Coeficiente de 11

edificacion
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¢) Manzana 534

La manzana 534 se ubica en la Z2 de la Zona de Reglamentacion Especial y
cuenta con varios predios de 400 m2 de superficie en promedio, sobre los
cuales se aplica las alturas indicadas en el plano de alturas. En caso estos
predios opten por incorporar el COS sdlo podrén transferir los m2 construidos
a pisos superiores en caso acumulen lotes con una superficie minima de
2,500 m2, hasta una altura maxima equivalente al 50% adicional a al actual.
En ningun caso el incremento de altura implica un incremento del coeficiente
de edificacion.

Mapa 33: Manzana 534
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Parametros existentes Nuevos parametros optativos

Altura 1.5 (a+r) | N° de pisos Altura Max.
Francisco Masias 39m 10 Altura 56 m
Merino Reyna 39m 10 Coeficiente de 0.70
Coeficiente ocupacion de suelo '
de edificacion 8.7 Coeficiente de
edificacion 1
Vacio Horizontal

Incorpora un minimo ’

& Incremento de
de 20% de area coeficiente de

libre al terreno que \/ ocupacién de suelo
permite  incrementar , : recuperando drea en
la altura maxima en T pisos superiores.

un 50%, manteniendo

su coeficiente de e
edificacion. .

*Los voliumenes desarrollados son referenciales y no representa disefio
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d) Manzana 535-1

La manzana 535 del Centro Financiero cuenta con un lote mayor a 2,500 m2 en el
gue se puede incorporar el Coeficiente de Ocupacion de Suelo (COS), manteniendo
el mismo coeficiente de edificacion actual. Los m2 no construidos por la
incorporacion del COS, se recuperan en pisos superiores, hasta una altura maxima
50% mayor a la altura normativa actual.

Mapa 34: Manzana 535-1
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Parametros existentes Nuevos Parametros obligatorios Nuevos parametros optativos
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Altura 15 (a+r) | N° de pisos Altura 1.5 (a+0) Altura Max.
Merino Reyna 39m 10 . Altura 56m
Dean Valdivia 39m 0 Merino Reyna 45m — -

€an Va Dean Valdivia a5m Coeficiente deocupacion de 0.70
Begonias 45m 11 . suelo :
Coeficiente de Begonias dom fici d

s 8.4 Coeficiente de Co_e_ |C|en'te € 11

edificacion edificacin 11 edificacion

Incorporacion de Area Libre Vacio Horizontal

Incorpora un minimo de Incremento de coeficiente
20% de area libre al terreno ’ de ocupacion de suelo
que permite incrementar la recupgrando area en pisos
altura maxima en un 50%, V superiores.

manteniendo su coeficiente

de edificacion.

*Los volumenes desarrollados son referenciales y no representa disefio 93
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11

12

MODELO DE GESTION

El modelo se basa en ciertas premisas basicas: la existencia de una voluntad politica al
maximo nivel municipal, el reconocimiento por parte de la MSI como entidad lider del
proceso de implementacion, la existencia de una normativa especial que permita
implementar el desarrollo urbano incorporando parametros que mejoren la calidad
edificatoria y otorgar a los ciudadanos espacios privados disefiados para el disfrute
publico.

GESTION DEL PLAN

La intervencién en el Centro Financiero de San Isidro ha dejado de ser la simple suma
de acciones puntuales de caracter urbano y arquitectonico, para convertirse en un plan
integral que concertado entre los diferentes actores que intervienen en la conformacion
del desarrollo de la ciudad.

La gestion de este proceso en la ZRE del Centro Financiero toma en cuenta los planes
urbanos y normativa vigente, y por otro los actores institucionales involucrados a lo
largo del tiempo, como lo son la Municipalidad de San Isidro - MSI, la Municipalidad
Metropolitana de Lima — MML, los propietarios y conductores de comercios y la
ciudadania residente y poblacion flotante.

Se presenta una alternativa de parametros urbanisticos y edificatorios de aplicacion

obligatoria, asi como de regulacién bonificatoria, con reglas claras para todos los
predios y la bonificacién de espacios urbanos de acceso publico.
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llustracion 38: Gestion del Plan
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Fuente: Elaboracion propia
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13

INDICADORES

Con la finalidad de evaluar de manera objetiva la evolucién de los cambios que
experimente el Centro Financiero a partir de las acciones de mejora planteados, se ha
identificado un conjunto de indicadores con diversos aspectos relacionados a las
condiciones de desarrollo urbano que presenta el area de estudio en la actualidad.

Estos indicadores expresan el valor de un conjunto de variables las cuales pueden ser
empleadas para modelar distintos escenarios a futuro, lo que permitira tomar las
mejores decisiones a favor del desarrollo del Centro Financiero. Estas variables pueden
alimentar el sistema de variables de la gestién municipal distrital, las cuales debieran
formar parte del Plan local de desarrollo concertado y del Plan de desarrollo urbano del

distrito

Tabla 23: Cuadro de Indicadores.

VARIABLES

INDICADORES

DESCRIPCION

Espacio Publico

an

Cantidad de vias
peatonales

Mide el incremento de la cantidad de é&reas
destinadas al uso peatonal en relacion con el total
de espacio publico disponible, en area de estudio

Mobiliario urbano

Mide el incremento de elementos de mobiliario
urbano en los espacios de uso publico, entre los
cuales se encuentra: bancas, pérgolas, paneles
informativos, luminarias, entre otros.

Mide la ocupabilidad de los espacios publicos o de
los destinados a uso publico

Superficie de vias
pacificadas

Mide el incremento de vias pacificadas (30 km/h)
en el centro financiero, producto de la aplicacion de
medidas de tréfico calmo (pavimentacion,
reductores de velocidad, disefio vial, entre otros).

Cantidad de usuarios
por espacio publico

Mide la cantidad total de usuarios en los espacios
plblicos por dias utiles y fines de semana.

Movilidad

Sofm
L)

Particion modal de los
viajes alCentro
Financiero

Mide los porcentajes en los que se subdivide la
cantidad total de viajes al area de estudio, en
relacion a los distintos modos de transporte
existentes (BRT, buses, vehiculos privados,
bicicletas, recorridos peatonales, entre otros).

Cantidad de vehiculos
en horaspico en Centro
Financiero

Mide la cantidad de vehiculos que transitan por las
calles del &rea de estudio en horas pico.

Cantidad de
estacionamientos para
vehiculos no
motorizados

Mide la demanda de estacionamientos en relacion
con la oferta.

Nivel de Servicio de las
vias

Mide la mejora del flujo vehicular aplicando las
recomendaciones de pacificacion
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Calidad de aire

Mide el Estandar de Calidad del Aire (ECA) en el
area de estudio.

Niveles de ruido

Mide el Estandar de Calidad del Ruido (ECA) en el
area de estudio.

Tratamiento de aguas

Medio Ambiente residuales

Mide la cantidad de agua residual que cuenta con
algun tratamiento dentro del area de estudio.

% de areas verdes en
Centro Financiero

Mide la cantidad de superficie verde en los espacios
de uso publico del drea de estudio, tanto en vias
como espacios abiertos.

Cantidad de arboles en
espacios publicos

Mide la cantidad de arboles existentes en los
espacios publicos del area de estudio.

Corredores verdes

Mide la longitud de corredores verdes formados por
vegetacion continua en ejes del area de estudio.

Gestion de residuos

Mide el porcentaje de residuos generados y su
manejo en torno a la segregacion de los mismos

Area destinada para uso
pUblico

Mide las areas privadas (EPAPs) destinadas para uso
publico

Crecimiento inmobiliario

Mide la cantidad de proyectos aprobados ylo
gjecutados aplicando la normativa del ZRE- Centro
Financiero de San Isidro

Fuente: Elaboracion propia

14 ETAPAS DE DESARROLLO DE LA VISION INTEGRAL

Etapa 1: Es el &rea definida para arrancar en Piloto de la ZRE del CF, debido a las
caracteristicas uniformes del sector, como la zonificacion existente, 60% de lotes en
potencial desarrollo o redesarrollo, y la influencia de Urbanova como Stakeholder

principal en la zona.

Etapa 2 y 3: Es el area definida entre los ejes Juan de Arona, Paseo de La Republica,
Javier Prado y Las Camelias, incluyendo la propuesta de bonificar los usos mixtos y
fusién de lotes para incentivar el desarrollo de vivienda en el Centro Financiero y su
area de influencia, donde los usos del suelo y zonificaciébn de carcter mixto se
presentan como una oportunidad para permitir ampliar y diversificar la oferta de
servicios, para lo cual, se considera importante desarrollar el piloto del PE — CFSI.
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Mapa 35: Mapa de Fases
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15 FINANCIAMIENTO

Tomando en cuenta las condiciones de propiedad existentes en la ZRE propuesta, no
es posible precisar las fuentes de financiamiento para el desarrollo de las
edificaciones, sin embargo, se considera que sera a partir de inversion privada que se
financien los proyectos.

16 ANEXOS

ANEXO 1: PLANO DE ZONIFICACION

ANEXO 2: PLANO DE COEFICIENTES

ANEXO 3: PLANO DE ALTURAS

ANEXO 4: INDICE DE USOS PARA LA UBICACION DE ACTIVIDADES URBANAS
ANEXO 5: BIBLIOGRAFIA UTILIZADA
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