
 
 

 

1 
 

 

             

 
MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE ESPINAR 

 

 

REGLAMENTO PDU - EU 

ESPINAR 2017 -2027 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

 

2 
 

 

             

 
MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE ESPINAR 

 

 

REGLAMENTO PDU - EU 

ESPINAR 2017 -2027 

REGLAMENTO DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO DE LA CIUDAD DE YAURI Y LOS ESQUEMAS DE 

ORDENAMIENTO URBANO DE LOS DSITRITOS DE LA PROVINCIA DE ESPINAR (2017 – 2027). 

TITULO PRELIMINAR 

CRITERIOS GENERALES. .................................................................................................................... 4 

MARCO NORMATIVO: ..................................................................................................................... 5 

PRINCIPIOS RECTORES: ..................................................................................................................... 5 

 

TITULO I.- DISPOSICIONES GENERALES 

ÁMBITO DE APLICACIÓN ................................................................................................................. 6 

HABILITACIONES URBANAS APROBADAS COMO PARTE DEL DESARROLLO URBANO.- .......... 6 

PREVALENCIA DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO.- ................................................................. 6 

VIGENCIA DEL PLAN.- ....................................................................................................................... 6 

APROBACIÓN DE MODIFICACIONES Y/O ACTUALIZACIONES DEL PLAN DE DESARROLLO 

URBANO.- ........................................................................................................................................... 6 

ASPECTOS TÉCNICOS COMPLEMENTARIOS AL PDU. ................................................................... 6 

 

TITULO II.- DE LOS PLANES DE DESARROLLO URBANO. 

DEFINICIÓN Y CARACTERÍSTICAS DE LOS PLANES DE DESARROLLO URBANO.- ...................... 7 

OBJETIVOS ......................................................................................................................................... 7 

ORGANIZACIÓN ESPACIAL ............................................................................................................. 7 

NÚCLEOS Y CORREDORES URBANOS ............................................................................................ 7 

 

TITULO III.- DE LA GESTION DE LOS PLANES DE DESARROLLO URBANO DE ESPINAR. 

FORMULACIÓN, APROBACIÓN Y EJECUCIÓN DE ACCIONES DEL PLAN DE DESARROLLO .. 8 

GESTIÓN E IMPLEMENTACIÓN DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO ........................................ 8 

MECANISMOS DE CONCERTACIÓN.- ............................................................................................ 8 

PROGRAMAS DE INVERSIONES URBANAS.- ................................................................................... 8 

PROPUESTA DE PLANES ESPECÍFICOS.- .......................................................................................... 9 

DEL REAJUSTE DE SUELOS.- .............................................................................................................. 9 

FUNCIONES DE LA SUB GERENCIA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL.- .................................... 9 

 

TITULO IV.- AREAS DE  ESTRUCTURACION ZONIFICACION Y PARAMETROS URBANISTICOS. 

CONFORMACIÓN HORIZONTAL DEL COMPONENTE FÍSICO ESPACIAL ................................... 9 

ÁREAS DE ESTRUCTURACIÓN URBANA PARA DETERMINACIÓN DE PARAMETROS  .............. 10  

ZONIFICACIÓN.- ............................................................................................................................. 11 

OBJETO DE LA ZONIFICACIÓN.- ................................................................................................... 11 

ZONAS.- ............................................................................................................................................ 11 

DELIMITACIÓN DE ZONAS.- ........................................................................................................... 11 

COMPATIBILIDAD DE USOS.- ......................................................................................................... 11 

CLASIFICACIÓN  GENERAL DE LAS ZONAS DE USO DE SUELO.- .............................................. 12 

CAMBIO DE ZONIFICACIÓN URBANA.- ....................................................................................... 13 

RESTRICCIÓN AL USO DE PROPIEDAD.- ....................................................................................... 13 

ÁREAS Y FRENTES NORMATIVOS.- ................................................................................................. 13 

DENSIDAD POBLACIONAL.- .......................................................................................................... 13 

APORTES OBLIGATORIOS. .............................................................................................................. 13 

UNIDAD DE GESTIÓN URBANÍSTICA .............................................................................................. 14 

CAPITULO I.- ÁREA  URBANA. ........................................................................................................ 14 

ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-1).- ÁREA PROTECCIÓN HISTÓRICA. ................................... 14 

ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-2).- ÁREA URBANA CONSOLIDADA.- .................................. 15 

ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-3).- ÁREA URBANA NO CONSOLIDADA.- ........................... 19 

CAPITULO II.- ÁREA URBANIZABLE. ............................................................................................... 23 

ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-4).- ÁREA URBANA PAISAJISTA ............................................. 24 

ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-5).- ÁREA INDUSTRIAL ............................................................ 26 

ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-6).- ÁREA DE EXPANSIÓN INMEDIATA ................................. 28 

ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-11).- ÁREA DE EXPANSIÓN DE RESERVA.- ........................... 30 

CAPITULO III- ÁREÀ  NO URBANIZABLE ......................................................................................... 30 

FUNCIONES AMBIENTALES DE LOS GOBIERNOS LOCALES ........................................................ 30 



 
 

 

3 
 

 

             

 
MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE ESPINAR 

 

 

REGLAMENTO PDU - EU 

ESPINAR 2017 -2027 

CRITERIOS DE IMPACTO AMBIENTAL ............................................................................................ 30 

PRESERVACIÓN Y ADMINISTRACIÓN DE ÁREAS NATURALES.- .................................................. 30 

OBLIGATORIEDAD DEL MANEJO Y LA GESTION AMBIENTAL.- .................................................. 31 

CALIDAD AMBIENTAL ..................................................................................................................... 30 

INTANGIBILIDAD DE ÁREAS NO URBANIZABLES ........................................................................... 32 

ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL ............................................................................................... 32 

BORDE URBANO EN ÁREAS RIBEREÑAS ........................................................................................ 33 

SANEAMIENTO BÁSICO.- ................................................................................................................ 33 

TURISMO SOSTENIBLE.- .................................................................................................................... 33 

TECNOLOGÍAS LIMPIAS.- ................................................................................................................ 33 

PLANES DE DESCONTAMINACIÓN.- ............................................................................................. 33 

USOS INCOMPATIBLES.- .................................................................................................................. 33 

DECLARATORIA DE EMERGENCIA AMBIENTAL ........................................................................... 33 

SANCIONES ...................................................................................................................................... 33 

MEDIDAS CORRECTIVAS.- .............................................................................................................. 33 

LAS MUNICIPALIDADES DISTRITALES EN LA GESTIÓN DEL RIESGO DE DESASTRES.- ................ 34 

DE LAS ZONAS DE RIESGO MUY ALTO.-........................................................................................ 34 

REASENTAMIENTO POBLACIONAL.-.............................................................................................. 34 

OTROS DE LA GESTIÓN DE RIESGO DE DESASTRES ..................................................................... 34 

ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-7).- ÁREA DE CONSERVACIÓN DEL MEDIO AMBIENTE ..... 34 

ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-8).- ÁREA DE PROTECCIÓN ECOLÓGICA ........................... 37 

ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-9).- ÁREA CON RESTRICCIÓN PARA SU URBANIZACIÓN.- 37 

ÁREA DE ESTRUCTURACION (AE-10).- ÁREA DE AMORTIGUAMIENTO.- .................................. 37 

CAPITULO IV.- PARAMETROS ESPECIFICOS COMPLEMENTARIOS ............................................ 37 

DE LAS ÁREAS DE APORTE ............................................................................................................. 38 

CAPITULO V.-  DEL EQUIPAMIENTO URBANO. ............................................................................. 38 

ZONAS DE EQUIPAMIENTO URBANO ............................................................................................ 37 

CAPITULO VI.- INSTRUMENTOS DE FINANCIAMIENTO URBANO. ............................................... 39 

DERECHOS ADICIONALES DE EDIFICACION TRANSFERIBLE (DAET) ......................................... 39 

OBJETOS DE LAS DAET ................................................................................................................... 39 

ZONAS GENERADAS DE DAET ....................................................................................................... 39 

ZONAS RECEPTORAS DE DAET ...................................................................................................... 39 

CERTIFICADO DE DERECHOS ADICIONALES DE EDIFICACIÓN TRANSFERIBLES ..................... 39 

PROGRAMAS DE ZONIFICACIÓN INCLUSIVA ............................................................................. 39 

BONO DE ZONIFICACIÓN INCLUSIVA .......................................................................................... 39 

 

TITULO V.- MOVILIDAD URBANA (SISTEMA VIAL) 

CAPITULO I.- DISPOSICIONES GENERALES 

SECCIONES VIALES ......................................................................................................................... 40 

NOMENCLATURAS VIALES ............................................................................................................. 40 

CLASIFICACIÓN DE VIAS ............................................................................................................... 40 

ESTRUCTURACIÓN VIAL.................................................................................................................. 40 

MANTENIMIENTO Y REMODELACIÓN .......................................................................................... 42 

ESTACIONAMIENTOS ...................................................................................................................... 42 

PROYECTOS VIALES ........................................................................................................................ 42 

 

TITULO VI.- REGIMEN DE SANCIONES DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO 

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS FINALES ........................................................................................... 43 

 

ANEXO N° 1.- COMPATIBILIDAD DE USOS 

ANEXO N° 2.- GLOSARIO DE TERMINOS. 

  



 
 

 

4 
 

 

             

 
MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE ESPINAR 

 

 

REGLAMENTO PDU - EU 

ESPINAR 2017 -2027 

REGLAMENTO DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO DE LA 

CIUDAD DE YAURI Y LOS ESQUEMAS DE ORDENAMIENTO 

URBANO DE LOS CENTROS POBLADOS DE LOS DISTRITOS DE 
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TITULO PRELIMINAR 

CRITERIOS GENERALES. 

A. Corresponde a la municipalidad provincial planificar integralmente el desarrollo local y 

el ordenamiento territorial en el nivel provincial, promoviendo permanentemente la 

coordinación estratégica entre los planes de carácter distrital y las políticas de los 

gobiernos regional y nacional. Es competencia de las municipalidades provinciales la 

aprobación de los Planes de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano 

Sostenible, así como emitir las normas técnicas generales en materia de organización 

del espacio físico, uso del suelo y protección y conservación del ambiente, 

promoviendo los programas y otras inversiones que forman parte de la estrategia 

financiera en el marco del presupuesto por resultados y la participación ciudadana. 

B. Los gobiernos locales, en materia de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano 

aprueban los siguientes instrumentos: 

El Plan de Acordonamiento Territorial (PAT) corresponde a los ámbitos urbanos y rurales 

de las provincias y los Planes de Desarrollo Urbano. 

 

DEFINICIONES: 

 

1. El Plan de Acondicionamiento Territorial (PAT).- Es el instrumento técnico - normativo 

de planificación física integral en el ámbito provincial que orienta y regula la 

organización físico - espacial de las actividades humanas en cuanto a la 

distribución, categoría, rango jerárquico y rol de los centros poblados en los ámbitos 

urbano y rural; la conservación y protección del recurso y patrimonio natural y 

cultural; el desarrollo de la inversión pública y privada en los ámbitos urbano y rural 

del territorio provincial; y, la ocupación y uso planificado del territorio, para lograr el 

mejoramiento de los niveles y calidad de vida de la población urbana y rural, bajo 

el enfoque territorial prospectivo, competitivo y de sostenibilidad, en concordancia 

con el Plan de Ordenamiento Territorial Regional, las Políticas, las Regulaciones 

Regionales y Nacionales y, el SINCEP. 

Forma parte del Plan de Desarrollo Concertado, al que hace referencia la Ley Nº 

27972 y constituye su componente físico espacial por lo que se elabora en 

concordancia con las políticas y regulaciones nacionales y regionales.  

Su ámbito de aplicación es el territorio de una provincia en los casos que esta 

circunscripción territorial contenga espacios geográficos de cuencas u otra 

condición natural los gobiernos locales involucrados pueden adoptar el mecanismo 

de mancomunidades para la formulación y aprobación gestión y evaluación del 

PAT. 

Sus contenidos procesos de elaboración consultan y aprobación están estipuladas 

en D.S. Nº 022-2016-VIVIENDA en su capítulo II. 

 

PLANES DE DESARROLLO URBANO: 

 

2. El Plan de Desarrollo Metropolitano (PDM). - Es el instrumento técnico-normativo que 

orienta la gestión territorial y el desarrollo urbano de las áreas metropolitanas, 

conformadas por jurisdicciones distritales, cuyas interrelaciones forman una 

continuidad física, social y económica, con una población total mayor a 500,000 

habitantes. 

3. El Plan de Desarrollo Urbano (PDU). - Es el instrumento técnico-normativo que orienta 

el desarrollo urbano de las ciudades o conglomerados urbanos cuya población está 

por encima de los 5,000.00 habitantes, en concordancia con el Plan de 

Acondicionamiento Territorial y/o el Plan de Desarrollo Metropolitano de ser 

aplicable. 

4. El Esquema de Ordenamiento Urbano (EU). - Es el instrumento técnico-normativo, 

para promover y orientar el desarrollo urbano de los pueblos, villas y/o centros 

poblados hasta los 5,000.00 habitantes en concordancia al Plan de 

Acondicionamiento Territorial, el Plan de Desarrollo Metropolitano o el Plan de 

Desarrollo Urbano, según corresponda, estableciendo las condiciones básicas de 

desarrollo, incluyendo las áreas de expansión urbana. 

5. El Plan Específico (PE).- Es el instrumento técnico normativo cuyo objetivo es 

complementar la planificación urbana de las localidades para sectores urbanos, 

facilitando la actuación u operación urbanística, en un área urbana o de expansión 

urbana, cuyas dimensiones y condiciones, ameriten un tratamiento integral especial 

por su carácter patrimonial cultural y/o natural, constituir espacios de recuperación 

con niveles de riesgo medio o alto y constituir espacios cuyo mejor uso pueden 

generar posibilidad de renta a los inversionistas.  

6. El Planeamiento Integral (PI). - Es un instrumento técnico-normativo para predios 

rústicos mediante el cual se complementan lo dispuesto por el Plan de Desarrollo 

Metropolitano y/o el Plan de Desarrollo Urbano, en los procesos de habilitación 

urbana y en la parcelación o independización de terrenos rústicos. 

 

Forman parte del Plan de Desarrollo Municipal Provincial y/o distrital concertado 

constituyen su componente físico espacial del referido plan. 

 

Su ámbito de aplicación contenidos mínimos elaboración, consulta, vigencia y sus 

modificaciones están estipulados en D.S. Nº 022-2016-VIVIENDA en su capítulo III. 
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C. Corresponde a la municipalidad provincial implementar un proceso de gestión urbana 

sostenible, que incorpore objetivos de desarrollo económico, bienestar social y 

conservación del medio ambiente en el ámbito de sus jurisdicción, como un conjunto 

de iniciativas, instrumentos y mecanismos para la normalización de la ocupación de uso 

del suelo urbano, a través de acciones permanentes de planificación, adecuación, 

actualización y coordinación del Plan de Desarrollo Urbano, las mismas que le darán 

soporte y vigencia en el tiempo, en concordancia con las normas específicas para tal 

fin. 

D. La Gestión del Riesgo de Desastres está dirigida a establecer criterios técnicos y 

administrativos que contribuyan a determinar, calcular, controlar, prevenir y disminuir los 

riesgos frente a desastres locales; por lo tanto corresponde a la Municipalidad Provincial 

de Espinar,  incorporar éste proceso al Plan de Desarrollo Urbano de la provincia, en el 

marco de la Ley 29664, que crea el Sistema Nacional de Gestión del Riesgo de Desastres 

- SINAGERD, como instancia responsable de orientar la formulación de políticas, 

estrategias, planes, programas, regulaciones y acciones permanentes para el 

conocimiento y la reducción del riesgo, así como para el manejo de desastres, con el 

propósito explícito de contribuir a la seguridad, el bienestar, la calidad de vida de las 

personas y al desarrollo sostenible de su jurisdicción. 

E. Las zonas monumentales y, las zonas y sitios arqueológicos ubicados en el ámbito de la 

provincia de Espinar, en estrecha coordinación con los organismos nacionales y 

regionales competentes, corresponde a los gobiernos locales, y la defensa y 

conservación de las zonas monumentales y sitios arqueológicos de su jurisdicción, a 

través de acciones integrales que promuevan la revitalización de estos espacios. 

F. La Municipalidad Provincial de Espinar, regula, controla, fiscaliza y monitorea el 

cumplimiento de los Planes de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano en sus 

diferentes modalidades, la clasificación general de suelos, la zonificación urbana, los 

estudios específicos para la gestión ambiental y de riesgo de desastres y otras normas 

provinciales sobre la materia, señalando las infracciones y estableciendo las acciones 

correspondientes. 

MARCO NORMATIVO: 

El presente Reglamento del Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad de Yauri y los 

Esquemas de Ordenamiento Urbano de la provincia de Espinar 2017-2027, establece las normas 

para las acciones de desarrollo urbano en concordancia con D.S. 022-2016-VIVIENDA; 

“Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible”. 

PRINCIPIOS RECTORES: 

A. La integración de las políticas municipales, en materia económica, social, ambiental y 

físico-espacial con los planes de desarrollo urbano, mediante un proceso continuo de 

gestión, coordinación, participación y comunicación. 

 

B. La participación ciudadana, como foco de la gobernabilidad local (Atender sus 

necesidades y demandas, garantizar sus derechos ciudadanos y fomentar su 

participación y el debate plural). 

 

C. El compromiso en la acción, mediante la cooperación público-privada, como foco de 

la fortaleza económica y competitividad (Generar riqueza, empleos, calidad de vida y 

bienestar socio-económico de todos los ciudadanos). 

 

D. El consenso, la canalización de la creatividad ciudadana con el compromiso de la 

acción pública y privada, para conseguir la aportación de ideas, iniciativas, proyectos 

y programas de interés común y bienestar público. 

 

E. La definición de un modelo futuro de desarrollo, consensuado por la ciudadanía para 

elevarlo a objetivo estratégico a mediano y largo plazo. 

 

F. La orientación a las acciones y proyectos estratégicos, en relación a temas y sectores 

claves de la ciudad que den valor a los recursos urbanos y convertirlos en activos y 

factores de progreso y desarrollo local. 

 

G. La unidad en la defensa de los temas clave, mediante la utilización de la promoción de 

la ciudad y el plan para comunicar los objetivos, las estrategias y las acciones y alinear 

a todos los agentes. 
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TITULO I.- DISPOSICIONES GENERALES 
 

Art. 1.- ÁMBITO DE APLICACIÓN. -  

 

En los Planes de Desarrollo Urbano, el ámbito de intervención considera: el área 

urbana, las áreas requeridas para su expansión urbana y su ámbito de influencia geo – 

económica inmediata, que incluye áreas rurales y de protección del entorno. 

 

Todas las municipalidades distritales comprendidas dentro de la provincia de Espinar, 

tiene la obligación de cumplir el presente reglamento según a los esquemas de ordenamiento 

urbano determinados para cada distrito (Espinar, Coporaque, Alto Pichigua, Suykutambo, 

Ocoruro, Pichigua, Condoroma y Pallpata). 

Art. 2.- HABILITACIONES URBANAS APROBADAS COMO PARTE DEL DESARROLLO URBANO. - 

  Según la Ley Nº 30494, Ley que modifica a la Ley Nº 29090, Ley de regularización de 

habilitaciones urbanas y de edificaciones y D.S. Nº 011-2017-VIVENDA reglamento de licencias 

de habilitación urbana y licencias de edificación, las municipalidades distritales deberán remitir 

los expedientes de habilitaciones urbanas y copia de los planos aprobados a la Municipalidad 

Provincial de Espinar, los mismos que serán incorporados a los planes urbano. 

Art. 3.- PREVALENCIA DEL PLAN DE DESARROLLO URBANO. - 

El Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad de Yauri y los esquemas de ordenamiento 

urbano de los distritos de la provincia de Espinar y su reglamento prevalece respecto a otras 

normas urbanísticas nacionales, sectoriales y/o regionales; y solamente podrá ser modificado 

por el Concejo Municipal de la provincia de Espinar a través de una Ordenanza Municipal. 

Art. 4.- VIGENCIA DEL PLAN. - 

El presente reglamento norma el Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad de Yauri y los 

Esquemas de Ordenamiento Urbano de los distritos de la provincia de Espinar en un horizonte 

temporal de diez años, 2017 al 2027, constituyéndose como el principal instrumento técnico 

normativo urbanístico de la provincia de Espinar. Su vigencia concluye cuando se aprueba el 

PDU, que lo actualiza. 

Art. 5.- APROBACIÓN DE MODIFICACIONES Y/O ACTUALIZACIONES DE LOS PLANES DE 

DESARROLLO URBANO. - 

El Concejo Municipal Provincial aprueba las modificaciones y/o actualizaciones al 

Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad de Yauri y los Esquemas de Ordenamiento Urbano de 

los distritos de la provincia de Espinar, de acuerdo a los procedimientos establecidos en D.S. 

022-2016-VIVIENDA considerando que las modificaciones deben ser en procura de un óptimo 

beneficio para la comunidad. 

 

 

 

Las modificaciones y/o actualizaciones pueden versar sobre los siguientes aspectos: 

- Los trazos y secciones de las vías expresas, arteriales y colectoras. 

- Las que supriman, reduzcan o reubiquen las áreas de reserva para equipamiento 

educativo, de salud o recreativo. 

- Reorientar áreas urbanizables 

- Las que cambien la zonificación comercial, industrial, pre urbana, recreación, usos 

especiales, servicios públicos complementarios, zona de reglamentación especial y 

zona monumental, o impliquen la modificación de zona residencial de baja densidad 

a densidad media o zona residencial de densidad media a residencial de alta 

densidad. 

 

No se consideran modificaciones al Plan de Desarrollo Urbano en los siguientes aspectos: 

- Los cambios de parámetros urbanísticos o edificatorios de una zona residencial sin 

modificar la densidad, o el cambio de zonificación de una zona comercial a una 

residencial compatible. 

- Las adecuaciones de trazo de los ejes de vías producto de la morfología del suelo o del 

diseño de las habilitaciones urbanas, siempre que se mantenga la continuidad de las 

mismas. 

 

Los procedimientos a seguir para la modificación y/o actualización de los planes de desarrollo 

urbano se especifican en el D.S. Nº 022-2016-VVIENDA. 

 

ART. 6.- ASPECTOS TÉCNICOS COMPLEMENTARIOS EN LOS PLANES DE DESARROLLO URBANO. 

 

Las municipalidades distritales en el ámbito de su jurisdicción, mediante Ordenanza 

Distrital, aprueban los aspectos técnicos complementarios, los cuales se incorporan a los 

esquemas de ordenamiento urbano según corresponda. 
 

Los aspectos técnicos complementarios son los siguientes: 
 

1. Los índices operacionales y los estándares de calidad. 

2. Los retiros de las edificaciones 

3. Las dotaciones de estacionamientos 

4. Las disposiciones relativas al ornato y mobiliario urbano. 
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TITULO II.- DE LOS PLANES DE DESARROLLO URBANO. 
 

Art. 7.- DEFINICION Y CARACTERÍSTICAS DE LOS PLANES DE DESARROLLO URBANO. - 

 

Los Planes de Desarrollo Urbano, son instrumentos técnicos – normativos que orientan 

el desarrollo urbano de los pueblos, centros poblados y ciudad de la provincia de Espinar, con 

arreglo a la categorización establecida en el Sistema Nacional de Centros Poblados (SINCEP), 

en concordancia de otros instrumentos técnicos y forma parte del Plan de Desarrollo Municipal 

Provincial y/o distrital concertado, según corresponda y constituye su componente físico 

espacial. 

Art. 8.- OBJETIVOS. - 

El presente reglamento tiene los siguientes objetivos: 

- La ocupación racional y sostenible del territorio urbano. 

- La reducción de la vulnerabilidad ante desastres, prevención y atención oportuna de 

los riesgos y contingencias físico – ambientales. 

- La armonía entre el ejercicio del derecho de propiedad y el interés público. 

- La coordinación de los diferentes niveles de gobierno nacional, regional y local para 

facilitar la participación del sector privado en la gestión pública local. 

- La distribución equitativa de los beneficios y cargas que se deriven del uso de suelo. 

- La seguridad y estabilidad jurídica para la inversión inmobiliaria. 

- La eficiente dotación de servicios a la población 

- Fortalecimiento del gobierno provincial y distritales. 

- Preservación y revitalización del patrimonio edificado. 

Art. 9.- ORGANIZACIÓN ESPACIAL. -  

 

Los centros poblados y sus ámbitos de influencia, según la categorización asignada 

en el Sistema Nacional de Centros Poblados (SINCEP), deben ejecutar la organización de su 

territorio, consistente en una articulación territorial polinuclear como principio de organización 

espacial desconcentrada y descentralizada, generando un sistema urbano (espacio intra y 

extra urbano) con diferentes centros o núcleos alternativos al núcleo central actual y que 

responden a objetivos y metas encaminados a generar una ciudad sostenible, eficiente y con 

mejor calidad de vida. 

 

Art. 10.- NÚCLEOS Y CORREDORES URBANOS. -  

 

Los gobiernos locales orientan y ejecutan las acciones para el desarrollo urbano de 

acuerdo a los roles y funciones asignados para cada una de las áreas de reestructuración 

urbana detallados a continuación. Ver cuadro Nº 1 y 2. 

 

 

 

 

 

CENTROS URBANOS DINAMIZADORES DEL SUB SISTEMA YAURI AL AÑO 2027 

COMPONENTE POBLACIÓN CATEGORÍA FUNCIÓN FUNCIÓN POLÍTICO 

ADMINISTRATIVA 

ESPINAR 71,247 

Ciudad 

intermedia 

principal 

Centro dinamizador 

principal 

Capital Municipalidad Provincial 

PICHIGUA 1,996 Pueblo Centro urbano turístico Municipalidad Distrital 

PALLPATA 1,590 Pueblo 
Centro urbano 

extractivo y logístico 

Municipalidad Distrital 

COPORAQUE 1,416 Pueblo Centro urbano turístico Municipalidad Distrital 

ALTO 

PICHIGUA 
1,332 Pueblo 

Centro urbano de 

apoyo 

Municipalidad Distrital 

CONDOROMA 947 Pueblo 
Centro urbano 

extractivo 

Municipalidad Distrital 

SUYCKUTAMBO 455 Caserío 
Centro urbano De 

apoyo 

Municipalidad Distrital 

OCORURO 179 Caserío 
Centro urbano 

extractivo 

Municipalidad Distrital 

TOTAL, 

PROVINCIAL 
79,162 

   

Cuadro Nº 01 Fuente elaboración propia equipo técnico PDU. 

 

NUCLEOS Y CORREDORES URBANOS 

ÁREAS NOMBRE UBICACIÓN ROLES Y FUNCIONES ASIGNADOS 

 

 

N
Ú

C
LE

O
S
 D

E
 R

E
-E

S
TR

U
C

TU
R

A
C

IÓ
N

 

 

 

 

 

 

YAURI  

 

 

 

 

 

 

Distrito de 

Yauri 

 

 Comercial 

 Institucional 

 De Servicio (Gastronómico, hoteles, etc.) 

 Patrimonio 

 Minero  

 Articulado con corredor turístico: Tres Cañones de 

Suykutambo (cusco) - Cañón de Colca (Arequipa) 

 Articulado con corredor turístico (Chanca Apurímac – 

Quechua Espinar Cusco – Aymara Puno) 

 Articulado con corredor minero (Chillorolla Apurímac – 

Espinar Cusco – Arequipa) 

 

 

 

 

COPORAQUE 

 

 

 

 

Distrito de 

Coporaque 

 Patrimonio 

 Agropecuario 

 Minero 

 Articulado con corredor turístico: Tres Cañones de 

Suykutambo (Cusco)- Cañón de Colca de (Arequipa) 

 Articulado con corredor turístico (Chanca Apurímac – 

Quechua Espinar Cusco – Aymara Puno) 

 Articulado con corredor minero (Chillorolla Apurímac – 

Espinar Cusco – Arequipa) 

 

 

ALTO 

PICHIGUA 

 

 

Distrito de 

Alto Pichigua 

 Agropecuario 

 Patrimonio 

 Minero 

 Articulado con corredor turístico: Tres Cañones de 

Suykutambo (Cusco)- Cañón de Colca de (Arequipa) 

 Articulado con corredor turístico (Chanca Apurímac – 

Quechua Espinar Cusco – Aymara Puno) 

 

 

 

PICHIGUA 

 

 

Distrito de 

Pichigua 

 

 Agropecuario 

 Patrimonio  

 Articulado con corredor turístico:  Tres Cañones de 

Suykutambo (Cusco) Cañón de Ccolca de (Arequipa) 

 Articulado con corredor turístico (Chanca Apurímac – 

Quechua Espinar Cusco – Aymara Puno) 

 

 

 

 

 

 Pecuario 

 Piscicultura 

 Paisajístico 
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CONDOROMA 

Distrito de 

Condoroma 

 Minero 

 Articulado con corredor turístico (Chanca Apurímac – 

Quechua Espinar Cusco – Aymara Puno) 

 Articulado con corredor minero (Chillorolla Apurímac – 

Espinar Cusco – Arequipa) 

 

 

 

 

PALLPATA 

 

 

 

Distrito de 

Pallpata 

 Comercial 

 De Servicio 

 Agropecuario 

 Minero  

 Articulado con corredor turístico (Chanca Apurímac – 

Quechua Espinar Cusco – Aymara Puno) 

 Articulado con corredor minero (Chillorolla Apurímac – 

Espinar Cusco – Arequipa) 

 

 

 

 

SUYKUTAMBO 

 

 

 

Distrito de 

Suykutambo 

 Turístico 

 Patrimonio 

 Minero 

 Articulado con corredor turístico (Cusco - los Tres Cañones de 

Suykutambo - Cañón de Colca de Arequipa) 

 Articulado con corredor turístico (Chanca Apurímac – 

Quechua Espinar Cusco – Aymara Puno) 

 

 

 

OCORURO 

 

 

Distrito de 

Ocoruro 

 Agropecuario 

 Patrimonio 

 Minero 

 Articulado con corredor turístico (Chanca Apurímac – 

Quechua Espinar Cusco – Aymara Puno) 

 Articulado con corredor minero (Chillorolla Apurímac – 

Espinar Cusco – Arequipa) 

Cuadro Nº 02 Fuente elaboración propia equipo técnico PDU. 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

TITULO III.- DE LA GESTION DE LOS PLANES DE DESARROLLO 

URBANO DE LA PROVINCIA DE ESPINAR. 
 

Art. 11.- FORMULACIÓN, APROBACIÓN Y EJECUCIÓN DE ACCIONES DE LOS PLANES DE 

DESARROLLO URBANO. -  

 

Corresponde a la Municipalidad Provincial de Espinar, la formulación, aprobación y 

ejecución de las acciones de los Planes de Desarrollo Urbano. 

Las municipalidades distritales ejercen el control del cumplimiento de los Planes de 

Desarrollo Urbano y/o esquema de ordenamiento urbano, dentro de sus jurisdicciones. La 

municipalidad provincial ejerce este control de cumplimiento en toda la jurisdicción provincial. 

 

La sociedad civil participa en todo el proceso de acuerdo a los mecanismos 

señalados en la Ley N° 27972, Ley Orgánica de Municipalidades, y la Ley N° 26300, Ley de los 

Derechos de Participación y Control Ciudadanos. 

 

Art. 12.- GESTIÓN E IMPLEMENTACIÓN DE LOS PLANES DE DESARROLLO URBANO. - 

 

La gestión de los Planes de Desarrollo Urbano es de competencia intersectorial. Es de 

carácter permanente y promueve la articulación de los gobiernos distritales y los componentes 

de la organización política, social y administrativa de la provincia, para lograr una mayor 

efectividad en el ordenamiento y promoción del desarrollo territorial urbano. 

La municipalidad provincial gestionará los instrumentos y mecanismos para el 

cumplimiento e implementación de las políticas, estrategias, objetivos, acciones, programas, 

creación de comités de supervisión y proyectos identificados en este documento. De la misma 

forma los planes  

 

Art. 13.- MECANISMOS DE CONCERTACIÓN. - 

 

La municipalidad provincial, establecerá estrategias para la gestión de los Planes de 

Desarrollo Urbano de la provincia de Espinar, con la finalidad de institucionalizar niveles y 

mecanismos de concertación y asesoría técnica que permitan incorporar, permanentemente, 

de manera planificada y coherente los intereses de los diversos sectores económicos y sociales 

de la ciudad para el bienestar local. 

Art. 14.- PROGRAMAS DE INVERSIONES URBANAS. - 

Con la finalidad de garantizar la ejecución de los programas, proyectos y acciones la 

municipalidad provincial y las distritales deberán considerar los Planes de Desarrollo Urbano y 

el Sistema de Inversiones Urbanas dentro de su programa multi - anual de inversiones de 

acuerdo a las normativas del sistema Invierte Perú. 
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Art. 15.- PROPUESTA DE PLANES ESPECÍFICOS. - 

En aquellas áreas identificadas y delimitadas en el Plan de Desarrollo Urbano para 

planes específicos, corresponde únicamente a la municipalidad provincial su formulación y 

aprobación y en otras áreas, las personas naturales o jurídicas de derecho privado o público 

pueden proponer a la Municipalidad Provincial de Espinar mediante la conformación de 

Unidades de Gestión Urbanística. 

Art. 16.- DEL REAJUSTE DE SUELOS. - 

 

El reajuste del suelo es un mecanismo de gestión para el desarrollo urbano, en áreas 

de expansión urbana. Consiste en la acumulación de parcelas rústicas de distintos propietarios, 

previo acuerdo de los mismos, conformando una forma de organización con personería 

jurídica, para luego proceder al proceso de habilitación urbana mediante la subdivisión del 

suelo en lotes urbanos y la ejecución de obras de accesibilidad, de distribución de agua y 

recolección de desagüe, de distribución de energía e iluminación pública. 

 

Es aplicable, en casos de parcelas rústicas cuyas formas o dimensiones individuales 

dificultan la dotación física de áreas de aporte, la incorporación de obras de carácter 

provincial o la subdivisión de lotes; entre otros, en los proyectos de habilitación urbana por 

iniciativa de un solo propietario. 

 

En la escritura pública de constitución de la sociedad se establece el valor comercial 

de las parcelas, los deberes y derechos de los socios, debiendo identificarse a los propietarios, 

promotores e inversionistas; así como el mecanismo de redistribución de las utilidades luego de 

la ejecución de las obras de habilitación urbana. 

 

Art. 17.- FUNCIONES DE LA SUB GERENCIA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL. - 

 

La Gerencia de Desarrollo Urbano y Territorial de la municipalidad provincial, a través 

de la Sub Gerencia de Ordenamiento Territorial, tiene función principal de dirigir, formular y 

gestionar las propuestas, programas y proyectos de los planes territoriales de su competencia, 

procurando su vigencia y permanente actualización. Además de su monitoreo y evaluación a 

través de las variables e indicadores de los planes de desarrollo urbano. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

TITULO IV.- AREAS DE ESTRUCTURACION URBANA ZONIFICACION 

Y PARAMETROS URBANISTICOS. 

CONFORMACIÓN HORIZONTAL DEL COMPONENTE FÍSICO ESPACIAL. 

 

La conformación horizontal o llamada también como clasificación general de suelos, 

servirá para identificar y proponer diferentes tipos de suelos de acuerdo a características 

propias que tiene Yauri para un mejor trabajo de planificación de desarrollo urbano de la 

ciudad y sus distritos que lo conforman.  Dentro de ello desarrollaremos las siguientes áreas. 

A. ÁREA URBANA. 

Es el área ubicada dentro de una jurisdicción municipal (borde urbano) destinada a 

usos urbanos. Está constituida por áreas ocupadas, con asignación de usos, 

actividades, con dotación de servicios o instalaciones urbanas, constituida también por 

áreas en proceso de consolidación.  El área urbana, contempla la siguiente sub- 

clasificación: 

 (AU-I). - Área urbana de islas rusticas. - son tierras que no tienen habilitación urbana, no 

están ocupadas en la totalidad de una manzana y solo se consideran aquellas que 

tienen una extensión no mayor a dos hectáreas, están rodeados en todos sus frentes 

por tierras habilitadas u ocupadas Ello se encuentra ubicado en el sector SUR cerca de 

la urbanización San Cosme como lo podemos observar en el plano PP-05. En el plano 

de estructuración se ubica en el área A-2. Esta área ocupa 5.6 has.  

 

 (AU-II). -Área urbanizada. - Es el área que se encuentra en el centro de la ciudad y se 

caracteriza por contar con todos los servicios básicos como son agua, desagüe, luz y 

telefonía. y ocupa 231.3 ha.  

 

 (AU-III). -Área urbana en proceso de urbanización. - Es el Área urbana que se encuentra 

bordeando el área consolidada y el perímetro urbano, esta área se caracteriza porque 

no cuenta con la totalidad de predios ocupados en las manzanas y tampoco cuenta 

con todos los servicios básicos. Esta área ocupa 629.7 ha.  

 

 (AU-IV). -Área urbana histórica de reglamentación especial (APH). - Es el área urbana 

que por sus características conservadoras de tipo histórico y monumental se pueden 

apreciar en el centro de la ciudad ello se ha dividido en 3 áreas de protección, para 

mantener viva esta arquitectura pre-inca, colonial y republicana.  Esta división se da de 

la siguiente manera: APH-1, APH-2, APH-3. Donde el área uno tendrá una 

reglamentación especial y rígida en cuanto a las construcciones, vías e imagen urbana. 

Esta área de protección ocupa 21.05 has. 

 

 (AU-V). -Área urbana en situación de alto riesgo no mitigable. - Área que por su 

característica de riesgo alto solo puede tener ocupación de tipo recreacional pero no 

habitacional, y solo tenemos 2 zonas de este tipo de riesgo que lo encontramos en la 

margen izquierda del río Cañipia de color negro. 
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 (AU-VI). -Área urbana con restricción para su consolidación. - Área urbana ocupada 

que tendrá reglamentación especial para su urbanización, es decir si es habitable para 

ocupar, pero con ciertos parámetros especiales. 

 

Observación: Para los distritos el equipo técnico no ha considerado la conformación horizontal por 

la envergadura de las ciudades, no será de obligatoriedad en la remisión de documentación 

correspondiente.  

 

B. ÁREA URBANIZABLE O DE EXPANSIÓN URBANA 

Está constituida por áreas destinadas para el crecimiento de la ciudad. Se sub-clasifican 

en: 

 (au-I). -Área de expansión urbana inmediata. - Conjunto de áreas factibles a ser 

urbanizadas en corto plazo, y anexadas al área urbana, cuenta con factibilidad de 

servicios de agua, alcantarillado, electrificación, transporte y vías de comunicación y 

están calificadas como suelo urbanizable. Pueden estar contiguas y/o separadas del 

área urbana. Estas áreas ocupan 506.9 has. Aquí también se está considerando áreas 

residenciales de interés social. 

 

  (au-II). -Área urbana paisajista. - Esta denominación de área no lo encontramos en las 

normas urbanas, pero lo estamos considerando debido a las características 

morfológicas y topográficas del área identificada como lo podemos observar en el 

plano PP-05. Esta área lo podemos ver en el sector norte y este de la ciudad a lo largo 

del río Cañipia, la determinación de estas zonas se debe a sus visuales urbanas, 

agradables y de confort para el poblador Espinarense.  Estas áreas ocupan 434.6 has.  

 

  (au-III). -Área urbanizable industrial inmediata. - Conjunto de áreas factibles a ser 

urbanizadas en corto plazo, y anexadas al área urbana, cuenta con factibilidad de 

servicios de agua, alcantarillado, electrificación, transporte, vías de comunicación y 

están calificadas como suelo urbanizable. Pueden estar contiguas y/o separadas del 

área urbana. Para nuestra propuesta se está considerando estas áreas en el sector sur-

este en dirección al centro poblado Tintaya Marquiri.  Debido a la tendencia de predios 

de gran dimensión que funcionan como almacén de tipo industrial. Estas áreas ocupan 

167.7 has.  

 

De forma genérica la expansión urbana se propone con ocupación progresiva 

de áreas libres, que cumplan con las condiciones adecuadas de ocupación, a partir 

de la dotación paulatina y planificada de vías, equipamiento, servicios básicos, etc. 

Priorizando las áreas en proceso de consolidación y cuyas condiciones físicas sean 

propicias, con los siguientes criterios urbanos: 

 

- Densificación del suelo: Aptitud del suelo para la densificación urbana. 

- Accesibilidad. 

- Priorización de áreas libres y de áreas verdes dentro del área urbana. 

 

 (au-IV). - Área urbanizable de reserva. - Son áreas con condiciones de ser urbanizables 

en el mediano y largo plazo, delimitándose como áreas de reserva para el crecimiento 

urbano. Pueden estar contiguas o separadas del área urbana. Estas áreas tienen que 

contar con factibilidad de servicios de agua, alcantarillado, electrificación y vías de 

comunicación para el transporte, seguridad y prevención de riesgos, para su respectivo 

horizonte temporal de ocupación. Estas áreas ocupan 74.5 has y están ubicadas 

colindantes al área paisajista y zona industrial separada de este último por una vía que 

circunda toda la zona industrial como área de amortiguamiento previo a esta área de 

reserva. Aquí también se está considerando áreas de interés social. 

C. ÁREA NO URBANIZABLE. 

Está constituida por áreas NO aptas para urbanizar, debiendo estar sujetas a un 

tratamiento especial y de protección. Estas se sub-clasifican en: 

 

 AP-I Área Intangible. - Es un área no urbanizable, conformada por el área ocupada 

por torres de alta tensión y el área superior del cerro Cruz Cunca, determinada como 

un área de conexión con el corredor cultural CANA que comunicara con el parque 

zonal y aeropuerto.  Cuenta con un área de 25.3 has. 

  

 AP-II Área de Protección Ambiental. Son áreas no urbanizables de protección 

necesaria que equilibran el sistema climático y ambiental de la ciudad conformada 

por áreas de los cauces de ríos, botadero, áreas eriazas (roquedales y acantilados), 

los ZRP (zonas de recreación pública) y áreas de arborización. Esta área ocupa 

165.56 ha. 

 

 AP-III Área de Protección del Aeropuerto. Está constituida por áreas no aptas para 

urbanizar, ello se debe a la protección y seguridad de la población cercana a este 

equipamiento. Ello ocupa un área de 31 has. 

 

 AP-IV.- Área de Protección Agrícola. Son áreas no urbanizables, que están 

dedicadas a la agricultura y ocupan un área de 495.69 has.  

 

  AP-V.-Área No Urbanizable de Peligro Alto.  Área que presenta niveles de riesgo 

muy alto y que, por la naturaleza de su ocupación, no son habitables y lo podemos 

identificar las zonas de color gris claro a lo largo del río Cañipia y Tucsamayo. 

 

 AP-VI. - Área de Protección Ecológica. - Son áreas determinadas para la protección 

de ciertas especies de flora y fauna que existen en el territorio de Espinar, ya de 

manera detallada se expandirá en el Art. 59- área de estructuración. 

 

 AP-VII.- Área Agrícola y Pastoreo. - Son áreas rurales que se encuentran fuera del 

borde urbano dedicado a la producción primaria y sirven para evitar el crecimiento 

informal de las habilitaciones, por ello no son urbanizables. 3,290 has. 

 

 

Art. 18.-ÁREAS DE ESTRUCTURACIÓN URBANA PARA DETERMINACIÓN DE PARÁMETROS.  
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La ciudad de Yauri y los distritos de la provincia de Espinar están organizadas en Áreas 

de Estructuración Urbana caracterizadas por diferentes grados de homogeneidad en la 

distribución y tendencia de usos del suelo urbano por patrones diferentes del asentamiento 

residencial y por diversos indicadores: Tejido, topografía Urbana, funcional, ambiental, 

económica y social. 

 

El Plan de Desarrollo Urbano, establece once áreas de estructuración las cuales se 

encuentran delimitadas en el Plano PDU-06 áreas de estructuración urbana. 

Dichas áreas son las siguientes: 

 

Cuadro Nº 03 Fuente elaboración propia equipo técnico PDU. 

 

Observación: Para los distritos la estructuración tiene las mismas características la única diferencia son las 

nomenclaturas para tal efecto detallo el cuadro con sus nuevas nomenclaturas: 
 

 

Observación: Para ser aplicada por los distritos se utilizará la siguiente secuencia en vista que 

la estructuración de la ciudad de Yauri se aplicara para los distritos de la siguiente formas: (AE-

1) = (A-1), (AE-2 y AE-3) = (A-3), (AE-7) = (A-4), (AE-8) = (A-5. A-6), AE-9) = (A-7). 

ASPECTOS GENERALES 

Art. 19.- ZONIFICACIÓN. - 
 

La zonificación es el instrumento técnico normativo de gestión urbana que contiene 

el conjunto de normas técnicas urbanísticas para la regulación del uso y la ocupación del suelo 

en el ámbito de actuación y/o intervención de los planes de desarrollo urbano, en función a 

los objetivos del desarrollo sostenible, a la capacidad de soporte del suelo y a las normas 

pertinentes, para localizar actividades con fines sociales y económicos como, la producción 

industrial, comercio, transporte y comunicaciones. La capacidad de soporte del suelo implica 

la suficiente asignación de servicios públicos como agua, desagüe, electricidad, limpieza 

pública, vialidad transporte y la suficiente dotación de equipamientos urbanos de educación, 

salud y de recreación, para la zonificación residencial, comercial e industrial. 

En la elaboración de la zonificación es de aplicación lo establecido en el artículo 87 

y 88 del reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible (D.S. N° 

022-2016-VIVIENDA), se precisa que el supuesto previsto en el numeral 3 del artículo 88 

comprende, entre otros, a las superficies limitadoras de obstáculos establecidas en la Ley N° 

27261, Ley de Aeronáutica Civil del Perú. 

Art. 20.- OBJETO DE LA ZONIFICACIÓN. - 

La zonificación tiene por objeto regular el ejercicio del derecho de propiedad predial 

respecto del uso y ocupación del suelo urbano, sub suelo urbano y el sobre suelo urbano. Se 

concreta en planos de zonificación urbana, parámetros urbanísticos y edificatorios para cada 

zona, y en el índice de usos para la ubicación de actividades urbanas. Las restricciones al uso 

de suelo no consideradas en la zonificación aprobada en el PDU, solo se establecen a través 

de una norma con rango de ordenanza. 

Art. 21.- ZONAS. - 

Para efectos del presente reglamento el área urbana y rural está dividida en zonas y 

a cada una se le asigna usos con parámetros urbanos y limitaciones, los que serán de 

cumplimiento obligatorio. 

Art. 22.- DELIMITACIÓN DE ZONAS. - 

 

En el plano de zonificación se han diferenciado las distintas zonas que se distinguen 

entre sí. En unos casos cubriendo completamente una manzana y en otros compartiendo con 

otras zonas. 

 

En las áreas ya habilitadas, la delimitación expresada con colores debe interpretarse 

de la siguiente forma: 

 

a) Manzanas que contienen una sola zona. 

b) Manzanas que contienen dos o más zonas: Se diferencian usos de suelo teniendo 

como base la delimitación de la zona, el lote materia de zonificación podrá absorber 

la zonificación de su frente siempre y cuando sea compatible con el uso de la 

zonificación de los lotes colindantes. 

c) Lotes con frente a dos calles paralelas con diferente zonificación, o aquellos que por 

su extensión son afectados por dos o más zonas; cada zona afectará al lote hasta la 

línea trazada por la mitad de la manzana, o la mitad de las distancias entre las calles 

que conforman la manzana salvo aquellos trazos que se han zonificado 

específicamente otorgándoles un ancho a la trama de zonificación.   

Art. 23.- COMPATIBILIDAD DE USOS. - 
 

ÁREA ÁREAS DE ESTRUCTURACIÓN 

ÁREA URBANA 

(AE-1) ÁREA PROTECCIÓN HISTÓRICA 

(AE-2) ÁREA CONSOLIDADA 

(AE-3) ÁREA NO CONSOLIDADA 

 

ÁREA URBANIZABLE 

(AE-4) ÁREA URBANA PAISAJISTA 

(AE-5) ÁREA DE USO INDUSTRIAL 

(AE-6) ÁREA DE EXPANSIÓN INMEDIATA 

(AE-11) ÁREA DE EXPANSIÓN DE RESERVA 

ÁREA NO URBANIZABLE 

(AE-7) ÁREA DE CONSERVACIÓN DEL MEDIO AMBIENTE 

(AE-8) ÁREA DE CONSERVACIÓN ECOLÓGICA. 

(AE-9) ÁREA DE RESTRICCIÓN PARA SU URBANIZACIÓN 

(AE-10) ÁREA DE AMORTIGUAMIENTO 

ÁREA ÁREAS DE ESTRUCTURACIÓN PARA DISTRITOS 

ÁREA URBANA 
(A-1) ÁREA PROTECCIÓN HISTÓRICA 

(A-2) ÁREA DE EXPANSION URBANA INMEDIATA 

ÁREA URBANIZABLE (A-3) ÁREA DE EXPANSION URBANA DE RESERVA 

ÁREA NO URBANIZABLE 

(A-4) ÁREA DE PROTECCION AMBIENTAL 

(A-5) ÁREA DE PROTECCION HIDROLOGICA 

(A-6) ÁREA DE PROTECCION ECOLOGICA 

(A-7) ÁREA DE REGLAMENTACION ESPECIAL. 
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La compatibilidad de uso de suelo se presenta en forma desagregada en el Índice de 

compatibilidad de usos, comprendido en el Anexo N° 01 del presente reglamento. Para 

establecer los usos permitidos en cada zona se aplicarán las normas pertinentes de zonificación 

diferenciada de acuerdo con las áreas de estructuración urbana, el índice para la ubicación 

de actividades urbanas, el cuadro resumen de zonificación general. 

Art. 24.- CLASIFICACIÓN GENERAL DE LAS ZONAS DE USO DE SUELO. - 

 

De acuerdo a las características de la clasificación general de suelos y a las áreas de 

estructuración urbana establecidas para el ámbito de intervención del Plan de Desarrollo 

Urbano de la provincia de Espinar, se establecen las siguientes zonas de usos de suelo: 

 

1. ZONA RESIDENCIAL (R). -  

Áreas urbanas destinadas predominantemente al uso de vivienda, permitiendo además 

otros usos compatibles estipulados en el índice de compatibilidad de usos (Anexo N°01). 

Esta zona contempla la siguiente clasificación y sub - clasificación: 

- RDA.- Áreas de densidad alta.  

- RDM. - Áreas de densidad media.  

- RDB. - Áreas de densidad baja.  

- (RP-1) – (RP-2) – Área Residencial Paisajista 

 

2. ZONA DE VIVIENDA TALLER (I1-R). -  

Área urbana destinada predominantemente al uso de vivienda de uso mixto (vivienda 

e industria elemental y/o complementaria); así como servicios públicos 

complementarios y comercio local. 

Las actividades económicas que se desarrollen tendrán niveles de operación 

permisibles con el uso residencial. 

 

3. ZONA INDUSTRIAL (I). -  

Área urbana destinada predominantemente a la ubicación y funcionamiento de 

establecimientos de transformación de productos. Contempla la siguiente clasificación: 

- (I4). - Zona de Industria Pesada Básica 

- (I3). - Zona de Gran Industria. 

- (I2). - Zona de Industria Liviana. 

- (I1). - Zona de Industria Elemental. 

 

4. ZONA COMERCIAL (C). -  

Áreas urbanas destinadas fundamentalmente a la ubicación y funcionamiento de 

establecimientos de compra-venta de productos y servicios. Contempla la siguiente 

clasificación y sub - clasificación: 

- C2-C3.- Zona de Comercio Vecinal y Sectorial. (Uso diario) 

- C5-C7-C9.- Zona de Comercio Distrital /Interdistrital. (Gran comercio) 

- CE-Cin-CI. - Zona de Comercio Metropolitano y Regional. (Comercio especial) 

 
En el comercio local C - 1 , su localización es definida en los procesos de habilitación 
urbana.  De la misma manera se está incorporando el COMERCIO PAISAJISTA que será 

de uso especial en áreas urbanas paisajistas. 
 

5. ZONA PRE URBANA (PU). -  

Zona ubicada en las áreas urbanizables inmediatas, que pueden ser habilitadas 

temporalmente para granjas o huertas necesariamente estas zonas deben ser sujetas 

a los procesos de cambio de zonificación y de habilitación urbana en prevención de 

la reserva de vías y áreas de aporte establecidas normativamente. 

 

6. ZONA RECREACIÓN PÚBLICA (ZRP). -  

Área que se encuentra ubicada en zonas urbanas o áreas urbanizables destinadas 

fundamentalmente a la realización de actividades recreativas activas y/o pasivas tales 

como: plazas, parques, campos deportivos, juegos infantiles y similares. Contempla la 

siguiente clasificación: 

- ZRP-1.- Zona Recreacional Barrial, áreas para recreación activa y/o pasiva como 

plazas y parques, canchas de uso múltiple, estadios, parques zonales y parques 

infantiles. 

- ZRP-2.- Parque Zonal Distrital, complejos deportivos, centros recreacionales, 

coliseos y polideportivos. 

- ZRP-3.- Parque zonal metropolitano, instalaciones recreativas y/o deportivas con 

cobertura a nivel metropolitano. 

- AV.- Áreas Verdes. 

Las áreas de aporte gratuito producto de las habilitaciones urbanas serán 

consideradas como parte de las áreas de reserva para fines de equipamiento urbano. 

7. ZONA DE USOS ESPECIALES (OU). -  

Son áreas urbanas destinadas fundamentalmente a la habilitación y funcionamiento de 

instalaciones de usos especiales no clasificados anteriormente, tales como: Centros 

cívicos, dependencias administrativas del Estado, culturales, terminales terrestres, 

ferroviarios, aéreos, establecimientos institucionales representativos del sector privado, 

nacional o extranjero, establecimientos religiosos, asilos, orfelinatos, grandes complejos 

deportivos y de espectáculos, estadios, coliseos, zoológicos, establecimientos de 

seguridad y de las fuerzas armadas; y servicios públicos como instalaciones de 

producción y/o almacenamiento de energía eléctrica, gas, telefonía, comunicaciones, 

agua potable y de tratamiento sanitario de aguas servidas, entre otros. Estas zonas se 

regirán por los parámetros urbanísticos y edificatorios resultantes de los proyectos 

respectivos. 

 

8. ZONA DE SERVICIOS PÚBLICOS COMPLEMENTARIOS. -  

Áreas urbanas destinadas a la habilitación y funcionamiento de instalaciones 

destinadas a educación y salud. 

 

Contempla la siguiente clasificación y sub - clasificación: 

- E.- Zona de Educación. 

. (E-1). - Educación Básica. 

. (E-2). - Educación Superior Tecnológica. 

. (E-3). - Educación Superior Universitaria. 

. (E-4). - Educación Superior de Post - Grado. 
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. (EO). - Otro tipo de Educación. 

- H.- Zona de Salud. 

. (H-1). - Posta Médica. 

. (H-2). - Centro de Salud. 

. (H-3). - Hospital General. 

. (H-4). - Hospital Especializado. 

. (HO). - Otro tipo de Servicio de Salud. 

 

Estas zonas se regirán por los parámetros urbanísticos y edificatorios resultantes de los 

proyectos respectivos. 

 

9. ZONA DE REGLAMENTACIÓN ESPECIAL (ZRE). -  

Áreas urbanas y área urbanizable, con o sin construcción, que poseen características 

particulares de orden físico, ambiental, social o económico, que serán desarrolladas 

urbanísticamente mediante planes específicos, para mantener o mejorar su proceso 

de desarrollo urbano-ambiental, con el fin de ser intervenidas mediante acciones de 

reajuste de suelos, de reurbanización, de renovación urbana, entre otras, a través de 

las Unidades de Gestión Urbanística. 

 

10. ZONA MONUMENTAL (ZM). -  

Se constituye como un tipo específico de Zona de Reglamentación Especial (ZRE), en 

el que se localizan bienes inmuebles integrantes del Patrimonio Cultural de la Nación. 

Las intervenciones en estas zonas se rigen según lo dispuesto en la Ley N° 28296, Ley 

General del Patrimonio Cultural de la Nación y demás normas sobre la materia.  

 

11. ZONA AGRÍCOLA (ZA). -  

Áreas rurales dedicadas a la producción primaria, calificada como no urbanizable. 

Identificadas en el Plano de Clasificación General de Suelos. Se zonifican como: 

Art. 25.- CAMBIO DE ZONIFICACIÓN URBANA. - 

Cualquier modificación de la zonificación, posterior a la aprobación del Plan de Desarrollo 

Urbano de la ciudad de Yauri y los Esquemas de Ordenamiento Urbano de los distritos de la 

Provincial de Espinar, queda sujeta a las siguientes condiciones:  

a) Podrán solicitar cambios de zonificación que se consideren justificadamente necesarios 

y de interés distrital y/o provincial. Para tal efecto, deberán cumplir los requisitos 

estipulados en el D.S. N°022-2016-VIVIENDA y el Texto Único de Procedimientos 

Administrativos- TUPA. 

b) Los cambios de zonificación pueden ser propuestos de oficio por la municipalidad 

interesada o pueden ser tramitados por sus propietarios y/o promotores ante la 

municipalidad distrital, para luego, a través de un Acuerdo Municipal, continuar el 

trámite en la municipalidad Provincial, instancia que consigna este hecho en la 

Ordenanza Municipal respectiva. 

c) El cambio de zonificación no procede si el uso vigente es de mayor nivel que el 

solicitado, salvo por razones de riesgo físico no mitigable. 

d) El cambio de zonificación debe comprender en su ámbito a los inmuebles vecinos, 

conformando un área mínima de una manzana o un sector. Se consideran como 

inmuebles vecinos aquellos que comparten el frente de manzana del inmueble materia 

de la solicitud y los predios posteriores colindantes. Tratándose de inmuebles que 

comparten la misma vía local se consideran como inmuebles vecinos aquellos que 

estén ubicados en ambos frentes de manzana. Tratándose de inmuebles ubicados en 

áreas de expansión urbana, con zonificación asignada pero aún no habilitados, no será 

necesaria la notificación a los inmuebles vecinos. 

e) El cambio de zonificación puede referirse a uno o más componentes o parámetros 

contenidos en la norma vigente: zona de uso predominante, usos permitidos, 

parámetros urbanísticos, parámetros arquitectónicos, afectaciones por obras de 

carácter provincial (vías primarias, intercambios viales, puentes, equipamientos 

urbanos). 

Art. 26.- RESTRICCIÓN AL USO DE PROPIEDAD. - 

La zonificación regula el ejercicio al derecho de propiedad predial y se concreta en 

el plano zonificación, de uso de suelos, reglamento de zonificación, índice de compatibilidad 

de usos para la localización de actividades urbanas, planes específicos y sus reglamentos. 

Ninguna otra norma puede establecer restricciones al uso del suelo no consideradas en la 

zonificación. 

Art. 27.- ÁREAS Y FRENTES NORMATIVOS. - 

El presente reglamento establece áreas y frentes de lotes para las diferentes áreas de 

estructuración y zonificación, las mismas que se detallan en el cuadro resumen de zonificación, 

en lotes con más de un frente se considerará como normativo el frente que da a la vía más 

importante, en las áreas urbanas consolidadas aprobadas se considerará como lote normativo 

los existentes siempre que no sean menores a las indicadas en el cuadro resumen. 

Art. 28.- DENSIDAD POBLACIONAL. - 

Se aplicará las densidades normativas indicadas en los cuadros de zonificación 

correspondiente, según áreas de estructuración urbana. 

Cuando la edificación se dedique exclusivamente al uso residencial, la densidad 

normativa podrá variar con el margen de tolerancia de 10%. 

Art. 29.- APORTES OBLIGATORIOS. 

Para el caso de habilitación de parcelas independizadas menores a una hectárea 

dentro de un área de planeamiento mayor, los aportes en terreno son obligatorios y podrán ser 

acumulados para un solo uso, de preferencia formando núcleos de equipamiento dentro de 
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una perspectiva de planeamiento integral. 

Art. 30.- DE LA UNIDAD DE GESTIÓN URBANÍSTICA 

 

En concordancia con el D.S. N° 022-2016- VIVIENDA, La Unidad de Gestión Urbanística 

(UGU) Conformado por personas naturales o jurídicas nacionales o extranjeras públicas o 

privadas para la ejecución de: 

 

a) Proyectos de Renovación Urbana. 

b) Proyectos especiales de vivienda, turismo, comercio, recreación o servicios. 

c) Proyectos de Urbanización, Reurbanización. 

d) Mega proyectos Urbanos. 

 

Para el planeamiento y gestión del área urbana comprendida en la Unidad de 

Gestión Urbanística se debe contar con el plan específico. Los proyectos a ejecutarse por las 

unidades de gestión urbanística deberán sujetarse a las normas de habilitación urbana y de 

edificaciones. 

 

 

 

 

CAPITULO I.- AREA URBANA. 
 

Área ubicada dentro de una jurisdicción municipal destinada a usos urbanos. Está 

constituida por áreas ocupadas, con asignación de usos, actividades, con dotación de 

servicios o instalaciones urbanas; así como por áreas ocupadas con un proceso de 

urbanización incompleto. Comprende así mismo: islas rusticas, terreno en medio acuático. 

 

De acuerdo a las medidas de prevención y reducción de riesgos, el área urbana se clasifica 

en: 

 

1. Área urbana apta para su consolidación mediante la densificación. 

2. Área urbana con restricciones para su consolidación por presentar niveles de riesgo 

 muy alto y que por la naturaleza de su ocupación (consolidado) está sujeta a 

 calificación como zona de reglamentación especial. 

3. Área urbana en situación de alto riesgo no mitigable, sujeta a calificación como zona 

 de reglamentación especial para fines de desocupación progresiva. 

 

Art. 31.-ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-1) = (A-1). - ÁREA PROTECCIÓN HISTÓRICA. 

 

 En esta área, se encuentra inmuebles, espacios o conjuntos urbanos de distintas épocas de 

la historia que por sus valores históricos, arquitectónicos o ambientales constituyen ámbitos 

urbanos claramente identificables como referentes de nuestra cultura patrimonial materia e 

inmaterial. 

 

Estas áreas por su traza, volumetría y expresión formal primigenia les corresponden un Plan 

Específico (Plan Específico del Área de protección Histórica) las mismas que contendrán 

parámetros urbanísticos específicos.  

 

Para las actuaciones urbanísticas en materia de edificación y tratamiento de ambientes 

urbanos, Este reglamento contempla cargas limitaciones y restricciones para sus intervenciones 

la misma que están detalladas en el Ítem C (cargas limitaciones y restricciones). 

 

A. SUB-ÁREAS DEL ÁREA DE PROTECCIÓN HISTÓRICA: 

 

- SUB ÁREA DE PROTECCIÓN (AP-I). -  Considerada como el origen de la ciudad, se 

encuentran inmuebles de valor histórico, artísticos, arqueológico y cultural de diferentes 

épocas que en conjunto conforman espacios y ambientes urbanos que aún conservan 

parte de su trazo, volumetría y expresión formal, de forma concentrada. 

 

- SUB ÁREA DE PROTECCIÓN (AP-II). - área circundante del AP-I, contiene inmuebles de 

valor histórico, artístico, arqueológico y cultural de diferentes épocas que en conjunto 

conforman espacios y ambientes urbanos que aún conservan parte de su trazo, 

volumetría y expresión formal, de forma dispersa. 

 

- SUB ÁREA DE PROTECCIÓN (AP-III). -área circundante y de amortiguamiento del área I 

y II, con el fin de asegurar la preservación y revitalización de estas áreas. 

 

B. DEFINICIÓN Y CATEGORÍAS DE CATALOGACIÓN. –  

 

La categoría de catalogación define un conjunto de atributos asignados a una 

unidad inmobiliaria de acuerdo a las características de su contenido cultural – 

patrimonial. Esta catalogación lo realiza la municipalidad distrital y/o provincial y la 

Dirección Desconcentrada de Cultura. 

 

Para el área urbana de protección histórica, se define 05 categorías de catalogación:  

 

a) Inmuebles declarada Patrimonio Monumental (PM). - Inmuebles o edificios con valor 

monumental expresamente declarado. Son aquellas obras arquitectónico-

arqueológicas que tienen un valor universal excepcional desde el punto de vista 

histórico, artístico o cultural. En su mayoría son edificios de arquitectura religiosa, 

institucional y civil que conservan valores de conjunto de la tipología arquitectónica 

y cultural de los diferentes periodos históricos de la ciudad y mantienen 

características inalteradas de imposible reposición en su estructura espacial formal 

y funcional. Se incluye dentro de ellas Los vestigios de la arqueología prehispánica. 

Arquitectura religiosa: Templo Santa Ana (Yauri), Templo San Juan Bautista 

(Coporaque), Templo Santa Lucia (Pichigua) etc. 

 

b) Inmuebles con valor o características patrimoniales individuales (PI). - Son aquellas 



 
 

 

15 
 

 

             

 
MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE ESPINAR 

 

 

REGLAMENTO PDU - EU 

ESPINAR 2017 -2027 

edificaciones que conservan valores tradicionales de la tipología arquitectónica y 

cultural de diferentes periodos históricos de la ciudad y que mantienen 

características inalteradas en su estructura espacial, funcional y formal. Se trata de 

edificaciones que, sin poseer la declaración de monumentos, poseen un gran valor 

patrimonial individual al que es necesario proteger de acuerdo a procedimientos de 

Ley. Se incluye dentro de ellas los vestigios de la arqueología pre hispánico. 

Arquitectura civil: Beaterio del Carmen (Coporaque), Casa Casique Kanatupa 

(Coporaque), Casa Hacienda Valer (Coporaque). 

 

c) Inmuebles con valor contextual (VC). - Son aquellas edificaciones que otorgan 

unidad al conjunto urbano y presentan características formales de carácter 

urbanístico de diferentes épocas de la historia de la ciudad que se integran entre 

ellas o aquellas modernas que se integran a la arquitectura circundante. Se incluye 

dentro de ellas los vestigios de la arqueología prehispánica. Casa Cural (Yauri), 

Capilla San Miguel Arcángel (Coporaque), Casa Hacienda Andía (Coporaque), etc. 

 

d) Inmuebles con algún elemento Patrimonial (EP). - Son todos aquellos predios o 

edificaciones que no se adaptan a las tipologías históricas, pero que contienen 

elementos singulares o vestigios de alguna de las épocas de nuestra Historia con 

valor patrimonial cultural que debe ser protegido. 

 

e) Inmuebles sin valor patrimonial (SV). - son aquellos inmuebles que carecen de valor 

patrimonial específico y que no guardan armonía con el contexto urbano y 

morfología. Las intervenciones que se lleven a cabo en estos sin inmuebles deberán 

adaptarse a la tipología del contexto urbano respetando los parámetros 

urbanísticos y edificatorios generales. 

C. CARGAS, LIMITACIONES Y RESTRICCIONES. -  

- Toda intervención a realizarse en el Área de Protección Histórica, debe 

contar con la Autorización de la Dirección Desconcentrada de Cultura, en 

cumplimiento de la Ley 28296 – Ley General del Patrimonio Cultural. 

 

- Respecto a la compatibilidad de uso en el área histórica AP-I será compatible C-

1, AP-II será compatible con C-1, C-2 y AP-III será compatible con C-1, C-2 Y C-3. 

Para predios que están reconocidas y declaradas como patrimonio cultural de 

la nación se debe pedir la opinión de la Dirección Desconcentrada de Cultura. 
 

- Si fuera el caso de obra nueva, e n  e l  á r e a  de  AP - I ,  esta deberá adaptarse 

a la configuración topográfica de la zona, sin sobrepasar en ningún caso dos 

niveles (6.00 ml), e n  e l  á r e a  d e  AP - I I ,  AP - I I I  esta deberá adaptarse a la 

configuración topográfica de la zona, sin sobrepasar en ningún caso tres niveles 

(9.00 ml), al exterior ni al interior del lote. Así mismo deberá conservar la tipología 

constructiva en las áreas AP-I, AP-II, utilizada en el medio, en base a tecnología 

tradicional. Así mismo los elementos que conforman las fachadas deberán 

integrarse formal y tipológicamente al entorno urbano. Los muros de las fachadas 

deberán integrarse formal y tipológicamente al entorno urbano. Los muros de las 

fachadas deben corresponder a planos a plomo homogéneos en todos sus aires 

y niveles siendo los balcones típicos arquitectónicos los únicos elementos 

volumétricos que sobresalgan. 

 

- Queda totalmente prohibido el traslado, modificación, apertura de vanos y en 

general cualquier tipo de acción que altere las estructuras de las edificaciones 

que tengan valor patrimonial ubicadas en el área urbana de protección 

histórica. 

 

- No están permitidos en el tejido urbano del área de protección histórica las sub 

divisiones de lotes. El uso que debemos darles es de residencial de baja 

densidad, tratando de no alterar la arquitectura existente, a través de paneles 

publicitarios, mobiliario, postes, colores e iluminación, logrando que todo ello se 

integre en su entorno inmediato. Donde se regirá a través de la Ordenanza 

Municipal Nº 015-2015-CM-MPE-E/C y su decreto de alcaldía Nº 1-2016-MPE/C 

(REGLAMENTO Y DISPOSICIONES TÉCNICAS Y NORMATIVAS PARA EL AMBIENTE 

URBANO DE TRATAMIENTO ESPECIAL DE LA CIUDAD DE YAURI). 

 

- No está permitida la construcción y/o acondicionamiento de pub, peñas con 

espectáculos, establecimiento de diversión nocturna que altere el tejido social y 

urbano. 

 

- En caso de ambientes urbanos y espacios públicos se ceñirán a lo estipulado en 

la ordenanza municipal Nº 015-2015-CM-MPE-E/C (LA DELIMITACIÓN DEL 

AMBIENTE URBANO DE TRATAMIENTO ESPECIAL DE LA CIUDAD DE YAURI) y el 

Decreto de Alcaldía Nº 1-2016-MPE/C (REGLAMENTO Y DISPOSICIONES TÉCNICAS 

Y NORMATIVAS PARA EL AMBIENTE URBANO DE TRATAMIENTO ESPECIAL DE LA 

CIUDAD DE YAURI). 
 
- En caso de edificaciones, ambientes urbanos e infraestructura urbana como 

obra nueva deberán de remitirse a lo establecido en la norma A-140 RNE. 

 

 

 

Art. 32.- ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-2) = (A-3). - ÁREA URBANA CONSOLIDADA. - 

 

Comprende áreas ocupadas, consolidadas edificatoriamente con dotación de servicios 

y/o instalaciones urbanas, con funciones heterogéneas que contemplan usos residenciales y 

comercio, en su mayoría como viviendas talleres de mediana densidad articulado con 

corredores comerciales donde se concentran los equipamientos urbanos principales, esta área 

se clasifica de la siguiente manera. 
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2 
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I1-R3 

(vivienda 

taller) 

560 

HAB/H

A 

unifamiliar 

C-2, C-

3 

120 m2 8 m 
4 pisos 

(12.4 m) 

Sin 

retiro 

2.8 30% 1/lote 

Comercial 90 m2 6 m 
4 pisos 

(12.4 m) 
2.6 20% 1/lote. 

multifamiliar 160 m2 10 m 
4 pisos 

(12.4 m) 
2.6 35% 1/3 dep. 

I1-R4 

(vivienda 

taller) 

2100 

HAB/H

A 

unifamiliar 

C-2, C-

3 

90 m2 6 m 
5 pisos 

(15.2 m) 
Sin 

retiro 

3.5 30% no se exige 

multifamiliar 120 m2 8 m 
5 pisos 

(15.2 m) 
3.25 35% 1/3 dep. 

I1-R5 

(vivienda 

taller) 

2250 

HAB/H

A 

unifamiliar 

C-2, C-

3 

120 m2 10 m 
6 pisos 

(18 m) 
Sin 

retiro 

4.2 30% 1/lote 

multifamiliar 200 m2 12 m 
6 pisos 

(18 m) 
3.9 35% 1/3 dep. 

C-1 

(comercio 

Distrital) 

  

 

2250 

HAB/H

A 

  

 

C-1 Existe aprobado 
4 pisos 

(12.4 m) 

Sin 

retiro 
3.2 20% No exigible 

C-2 

(comercio 

Distrital) 

C-2 

De acuerdo a 

residencial 

compatible (R3 

y R-4) 

4 pisos 

(12.4 m) 

Sin 

retiro 
6.0 20% No exigible 

C-3 

(comercio 

Distrital) 

C-3 

De acuerdo a 

residencial 

compatible (R4 

y R-5) 

5 pisos 

(17.5 m) 

Sin 

retiro 
7.0 20% 

1/120 m2 

del área 

de lote 

C-5 

(comercio 

Distrital) 

C-5 

De acuerdo a 

residencial 

compatible (R4 

y R-5) 

7 pisos 

(20.8 m) 

Sin 

retiro 
8.0 20% 

1/120 m2 

del área 

de lote 

Cuadro Nº 04 Fuente elaboración propia equipo técnico PDU. 

A. ZONIFICACIÓN RESIDENCIAL DEL ÁREA URBANA CONSOLIDADA 

ZONA DE VIVIENDA TALLER DE MEDIANA DENSIDAD (I1-R3). 

DENSIDAD.  Se considera la densidad de 560 Hab/Ha. 

USOS. 

USOS RESIDENCIALES. 

 Unifamiliar. 

 Multifamiliar (*). 

 

 USOS COMERCIALES. 

 Comercio vecinal (C – 2) 

 Comercio sectorial (C - 3) 

 

OTROS USOS. 

 Se permitirá otros usos establecidos en el índice de compatibilidad de usos. 

 

LOTE MÍNIMO. 

 Se considera los siguientes lotes mínimos: 

 Para usos unifamiliares 120.00 m2. 

 Para usos comercial 90.00 m2. 

 Para uso multifamiliar (*) 160.00 m2. 

(1) en las áreas urbanas consolidadas se considerará como lote normativo a 

los existentes aprobados. 

 

FRENTE MÍNIMO. 

  8.00 ml, para lotes de 120.00 m2. 

6.00 ml, para lotes de 90.00 m2. 

 10.00 ml. para lotes de 160.00 m2 

(1) en los frentes urbanos consolidados se considerará como lote normativo 

a los existentes aprobados. 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

 Se tomará en cuenta los niveles que se detallan de acuerdo a los usos 

 siguientes: 

 Unifamiliar/comercial (*) 4 pisos.  (12.40 m. inc/parapeto) 

 Multifamiliar (*) 4 pisos. (12.40 m. inc/parapeto) 

 * En vías mayores de 15 m., frente a parques y en esquinas de manzanas se 

 considerará un piso de altura más. 

 

RETIROS. 

 Por su consolidación no se consideran retiros.  

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN 

 Se tomará en cuenta el coeficiente de edificación de acuerdo a los usos: 

 Unifamiliar 2.8 

 Multifamiliar (*) 2. 6 

 

ÁREA LIBRE. 

 30% del lote para unifamiliar, multifamiliar 35%, 20% de lote comercial. 

(1) En los lotes en esquina, el área libre bajara 5 puntos porcentuales del 

planteado en el cuadro de zonificación. 

(2) En los lotes con tres frentes, el área libre bajara 10 puntos porcentuales del 

planteado en el cuadro de zonificación. 

(3) En los lotes tipo isla, el área libre bajara 15 puntos porcentuales del 

planteado en el cuadro de zonificación.  

 

ESTACIONAMIENTO 

  Unifamiliar uno por lote, multifamiliar uno por tres departamentos. 

                (*) Con frente a vías mayores de 15 ml. y/o frente a parque. 

 

ZONA DE VIVIENDA TALLER DE MEDIANA DENSIDAD (I1-R4)  

DENSIDAD. 

Densidad neta de 2100Hab/Ha. 

 

USOS PERMITIDOS. 

Unifamiliar. 

Multifamiliar (*). 
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USOS COMERCIALES. 

Comercio sectorial (C-2, C-3) 

 

OTROS USOS. 

Se permite todos aquellos usos establecidos en el índice de compatibilidad 

de usos. 

 

LOTE MÍNIMO. 

Se considera los lotes mínimos siguientes: 

Unifamiliar 90.00 m2. 

Multifamiliar (*) 120.00 m2. 

(1) en las áreas urbanas consolidadas se considerará como lote normativo a 

los existentes aprobados. 

 

FRENTE MÍNIMO. 

 6.00 ml, para lotes de 90.00 m2 

8.00 ml. para lotes de 120.00 m2 

(1) en los frentes urbanos consolidados se considerará como lote normativo 

a los existentes aprobados. 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

Se tomara en cuenta los niveles que se detalla de acuerdo a los usos 

siguientes: 

Unifamiliar 5 pisos.  (15.20 m. inc/parapeto) 

Multifamiliar (*) 5 pisos. (15.20 m. inc/parapeto) 

* En vías mayores de 15 m. frente a parques y en esquinas de manzanas se 

considerará un piso de altura más. 

 

RETIROS. 

No se consideran retiros. 

 

COEFICIENTES DE EDIFICACIÓN. 

Se tomara en cuenta los coeficientes de edificaciones de acuerdo a los usos: 

Unifamiliar 3.5 

Multifamiliar (*) 3.25 

 

ÁREA LIBRE. 

30% del lote para unifamiliar y 35% para multifamiliar. 

(*) Con frente a vías mayores de 15.00 ml y/o frente a parque. 

30% del lote para unifamiliar, multifamiliar 35% 

(1) En los lotes en esquina, el área libre bajara 5 puntos porcentuales del 

planteado en el cuadro de zonificación. 

(2) En los lotes con tres frentes, el área libre bajara 10 puntos porcentuales del 

planteado en el cuadro de zonificación. 

(3) En los lotes tipo isla, el área libre bajara 15 puntos porcentuales del 

planteado en el cuadro de zonificación.  

 

ESTACIONAMIENTO 

  Unifamiliar / no se exige, Multifamiliar / uno por tres departamentos. 

                 (*) Con frente a vías mayores o iguales a 15.00 ml. y/o frente a parque 

ZONA DE VIVIENDA TALLER DE ALTA DENSIDAD (I1-R5) 

DENSIDAD. 

 Densidad neta de 2250 Hab/Ha. 

 

USOS PERMITIDOS. 

  Unifamiliar. 

 Multifamiliar. 

 

USOS COMERCIAL. 

 Comercio Distrital (C - 2), (C-3). 

 

OTROS USOS. 

 Se permite todos aquellos usos establecidos en el índice de compatibilidad 

 de usos. 

 

LOTE MÍNIMO. 

 Unifamiliar 120 m2 

 Multifamiliar 200 m2 

(1) en las áreas urbanas consolidadas se considerará como lote normativo a 

los existentes aprobados. 

 

FRENTE MÍNIMO. 

 10 ml.  Unifamiliar para lotes de 120 m2 

 12 ml.   Multifamiliar para lotes de 200 m2 

(1) En los frentes urbanos consolidados se considerará como lote normativo 

a los existentes aprobados. 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

 Unifamiliar 6 pisos. (18.00 m. inc/parapeto) 

 Multifamiliar 6 pisos. (18.00 m. inc/parapeto) 

 * En vías mayores de 15 m. frente a parques y en esquinas de manzanas se 

 considerará un piso de altura más. 

 

RETIROS. 

  No se consideran retiros. 

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. 

 Se tomará en cuenta los coeficientes de edificación de acuerdo a los usos. 

 Unifamiliar 4.2 

 Multifamiliar 3.9 

 

ÁREA LIBRE. 

 30%.del lote para unifamiliar y 35% para multifamiliar 
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(1) En los lotes en esquina, el área libre bajara 5 puntos porcentuales del 

planteado en el cuadro de zonificación. 

(2) En los lotes con tres frentes, el área libre bajara 10 puntos porcentuales del 

planteado en el cuadro de zonificación. 

(3) En los lotes tipo isla, el área libre bajara 15 puntos porcentuales del 

planteado en el cuadro de zonificación.  

 

ESTACIONAMIENTO 

  Unifamiliar/ uno por lote, Multifamiliar /uno por tres departamentos. 

  (*) Con frente a vías mayores o iguales a 20.00 ml. y/o frente a parque. 

 

B. ZONIFICACIÓN COMERCIAL ÁREA URBANA CONSOLIDADA 

 ZONA DE COMERCIO SECTORIAL (C- 1) 

NIVEL DE SERVICIO. 

Hasta 2,000 Hab.  

 

USOS RESIDENCIALES. 

 Unifamiliar. 

  

 USOS COMERCIALES. 

 Comercio sectorial (C-1.) 

 

OTROS USOS. 

 Se permitirá otros usos establecidos en el índice de compatibilidad de usos. 

 

LOTE MÍNIMO. 

 Según zona donde se ubique (existencia aprobado). 

 

 

FRENTE MÍNIMO. 

  Según zona donde se ubique (existencia aprobado). 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

 Se contemplará 4 pisos (12.1ml.). 

 

RETIROS. 

 Por su consolidación no se consideran retiros.  

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN 

 Se tomará en cuenta el coeficiente de edificación 3.2 

  

ÁREA LIBRE. 

 Por su consolidación no se consideran retiros.  

 

ESTACIONAMIENTO 

  No exigible. 

 

RESIDENCIAL COMPATIBLE. 

Es compatible con (R - 2) y (R-3) 

(*) Este comercio se ubican en zonas de mediana densidad donde tiene un 

carácter de comercio como: panaderías, bodegas y tiendas menores, etc. 

 

ZONA DE COMERCIO SECTORIAL (C- 2) 

NIVEL DE SERVICIO. 

Hasta 2,000 Hasta 7500 Hab.  

 

USOS RESIDENCIALES. 

 Unifamiliar. 

  

 USOS COMERCIALES. 

 Comercio Sectorial (C-2) 

 

OTROS USOS. 

 Se permitirá otros usos establecidos en el índice de compatibilidad de usos. 

 

LOTE MÍNIMO. 

 Según zona donde se ubique (existencia aprobado). 

 

FRENTE MÍNIMO. 

  Según zona donde se ubique (existencia aprobado). 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

 Se contemplará 4 pisos (12.1ml) 

 

RETIROS. 

 Por su consolidación no se consideran retiros.  

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN 

 Se tomará en cuenta el coeficiente de edificación 6.0 

  

ÁREA LIBRE. 

 Por su consolidación no se consideran retiros.  

 

ESTACIONAMIENTO 

  No exigible. 

 

RESIDENCIAL COMPATIBLE. 

Es compatible con (R - 2) y (R-3) 

(*) Este comercio se ubican en zonas de mediana densidad donde tiene un 

carácter de comercio como: panaderías, bodegas y tiendas menores, etc. 

 

ZONA DE COMERCIO SECTORIAL (C- 3) 

NIVEL DE SERVICIO. 

Hasta 30,000 Hab.  

 

USOS RESIDENCIALES. 
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 Unifamiliar. 

  

 USOS COMERCIALES. 

 Comercio Sectorial (C - 3) 

 

OTROS USOS. 

 Se permitirá otros usos establecidos en el índice de compatibilidad de usos. 

 

LOTE MÍNIMO. 

 Según zona donde se ubique (existencia aprobado). 

 

FRENTE MÍNIMO. 

  Según zona donde se ubique (existencia aprobado). 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

 Según habilitación urbana. 

 

RETIROS. 

 Por su consolidación no se consideran retiros.  

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN 

 Se tomará en cuenta el coeficiente de edificación 7.0 

  

ÁREA LIBRE. 

 Por su consolidación no se consideran retiros.  

 

ESTACIONAMIENTO 

  Unifamiliar uno por lote, Multifamiliar Uno por tres departamentos. 

                (*) Con frente a vías mayores de 15 ml. y/o frente a parque. 

RESIDENCIAL COMPATIBLE. 

Es compatible con (R - 4) y (R-5) 

(*) Este comercio se ubican en zonas de mediana densidad donde tiene un 

carácter de comercio como: panaderías, bodegas y tiendas menores, etc. 

ZONA DE COMERCIO DISTRITAL. (C- 5) 

NIVEL DE SERVICIO. 

                De 30.000 A 100.00hab/Ha. 

 

LOTE MÍNIMO. 

De acuerdo a residencial compatible (R-5 y R-6). 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

La altura de edificación se considera 24.5m (7 pisos). 

  

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. 

Se considera un coeficiente de 8.0. 

 

ÁREA LIBRE. 

Se considera 20% 

 

RESIDENCIAL COMPATIBLE. 

 Es compatible con (R-5) Y (R-6) 

               (*) Comprendiendo a bodegas amplias, mini market, hostales…. etc. 

 

RETIRO 

 Lo indicado en el plano de retiros o residencial compatible  

 

ESTACIONAMIENTO 

En unifamiliares uno por cada 120 m2 del área total del lote y en 

multifamiliares 01 por cada 03 Dptos. 

 

ZONA DE COMERCIO DISTRITAL. (C- 5) 

NIVEL DE SERVICIO. 

                De 30.000 A 100.00hab/Ha. 

 

LOTE MÍNIMO. 

De acuerdo a residencial compatible (R-5 y R-6). 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

La altura de edificación se considera 24.5m (7 pisos). 

  

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. 

Se considera un coeficiente de 8.0. 

 

ÁREA LIBRE. 

Se considera 20% 

 

RESIDENCIAL COMPATIBLE. 

 Es compatible con (R-5) Y (R-6) 

               (*) Comprendiendo a bodegas amplias, mini market, hostales…. etc. 

 

RETIRO 

 Lo indicado en el plano de retiros o residencial compatible 

 

 

ESTACIONAMIENTO 

En unifamiliares uno por cada 120 m2 del área total del lote y en 

multifamiliares 01 por cada 03 departamentos. 

 
Art. 33.-ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-3) = (A-3). - ÁREA URBANA NO CONSOLIDADA. - 

 

Son áreas que están en proceso de consolidación edificatoria, con carencia o 

deficiencia de dotación de servicios básicos e instalaciones urbanas. Con posibilidades de 

densificación urbana, área que tendrá un diseño urbano especializado que contenga los 

estándares de urbanismo de acuerdo a normatividad vigente. 
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A

E-

3 

ÁREA 

DE 

ESTRUC

TURACI

ON 

DENSID

AD 

USO 

RESIDENCIAL 

USO 

COMER

CIAL 

LOTE 

MINIMO 

FRENTE 

MINIM

O 

ALTURA DE 

EDIFICACI

ON 

RETIRO

S 

COEFICIENTE 

DE 

EDIFICACION 

AREA 

LIBRE 

ESTACIONA

MIENTO 

Á
R

E
A

 D
E
 E

S
TR

U
C

TU
R

A
C

IO
N

  
N

O
  

C
O

N
S
O

LI
D

A
D

A
 

R-2 
250 

HAB/HA 

Unifamiliar 

Multifamiliar 
 250 m2 8 m 

3 pisos 

(9.60 m) 
3 m 1.95 30% 1/lote 

Multifamiliar 

(*) 
 300 m2 8 m 

4 pisos (12 

m 
3 m 2.4 35% 1/2 dep. 

R-3 
560 

HAB/HA 

unifamiliar 

 

120 m2 8 m 
4 pisos 

(12.4 m) 
3 m 

2.8 30% 1/lote 

multifamiliar 140 m2 10 m 
4 pisos 

(12.4 m) 
2.6 35% 1/3 dep. 

Multifamiliar 

(*) 
 160 m2 8 m 

4 pisos (12 

m) 
3 m 2.4 35% 1/2 dep. 

Multifamiliar / 

conjunto 

residencial 

 250 m2 10 m 
4 pisos (12 

m) 
3 m 2.8 30% 1/3 dep. 

R-4 
2100 

HAB/HA 

unifamiliar 

 

90 m2 6 m 
5 pisos 

(15.2 m) 
3 m 

3.5 30% no se exige 

multifamiliar 160 m2 8 m 
5 pisos 

(15.2 m) 
3.25 35% 1/3 dep. 

Multifamiliar 

(*) 
 140 m2 8 m 

4 pisos (12 

m) 
3 m 3.5 35% 1/2 dep. 

Multifamiliar / 

conjunto 

residencial 

 450 m2 10 m 
4 pisos (12 

m) 
3 m 2.8 30% 1/3 dep. 

R-5 
2250 

HAB/HA 

multifamiliar  120 m2 8 m 
6 pisos (18 

m) 
 3.9 35% 1/3 dep. 

Multifamiliar 

(*) 
 160 m2 8 m 

6 pisos (18 

m) 
3 m 3.5 35% 1/2 dep. 

Multifamiliar / 

conjunto 

residencial 

 450 m2 15 m 
6 pisos (18 

m) 
3 m 2.8 30% 1/3 dep. 

R-6 
2250 

HAB/HA 

Multifamiliar / 

conjunto 

residencial  C-5, 

C-7 

250 m2 10 m 
7 pisos 

(20.8 m) 
3 m 

4.9 30% 1/lote 

Conjunto 

residencial 
450 m2 15 m 

7 pisos 

(20.8 m) 
5.2 35% 1/3 dep. 

R-8 
2250 

HAB/HA 

Multifamiliar / 

Conjunto 

residencial 

C-9 500 m2 15 m 
10 pisos 

(29.2 m) 
3 m 7 30% 1/3 dep. 

C-3 

(come

rcio 

sectori

al) 

 

 

2250 

HAB/HA

  

  

  

  

 

C-3 

De acuerdo a 

residencial 

compatible (R3 y 

R-4) 

4 pisos (12 

m) 

según 

zona 
6.0 30% 

1/80 m2 del 

área de 

lote 

C-5 

(come

rcio 

Distrital

) 

C-5 

De acuerdo a 

residencial 

compatible (R4 y 

R-5) 

7 pisos 

(20.8 m) 

Sin 

retiro 
7.0 30% 

1/120 m2 

del área 

de lote 

C-7 

(come

rcio 

Distrital

) 

C-7 

De acuerdo a 

residencial 

compatible (R5, 

R-6 y R-8) 

7 pisos 

(20.8 m) 

según 

zona 
8.0 30% 

1/120 m2 

del área 

de lote 

C-9 

(come

rcio 

Inter- 

Distrital

) 

C-9 

De acuerdo a 

residencial 

compatible (R5, 

R-6 y R-8) 

10 pisos 

(29.2 m) 

Sin 

retiro 
10.0 30% 

1/120 m2 

del área 

de lote 

Cuadro Nº 05 Fuente elaboración propia equipo técnico PDU. 

 

(*) Con frente a vías mayores de 15 ml. de sección y/o frente a parques. 

(1) en las áreas urbanas consolidadas se considerará como lote normativo a los existentes aprobados. 

(2) en las zonas de alta densidad R5 Y R6 se permitirá el desarrollo de proyectos de viviendas unifamiliares con construcción 

simultánea. 

(3) en los lotes en esquina, el área libre bajara 5 puntos porcentuales del planteado en el cuadro de zonificación. 

(4) en los lotes con tres frentes, el área libre bajara 10 puntos porcentuales del planteado en el cuadro de zonificación. 

(5) en los lotes tipo isla, el área libre bajara 15 puntos porcentuales del planteado en el cuadro de zonificación.  

(6) el área edificada será producto de aplicar la formula correspondiente en lotes mayores al normativo. 

 

ZONIFICACIÓN RESIDENCIAL DEL ÁREA URBANANO CONSOLIDADA 

ZONA RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD (R – 2) 

DENSIDAD. 

  Se considera para: 

  Unifamiliar 250Hab/Ha. 

USOS. 

USOS RESIDENCIALES. 

  Unifamiliar. 

  Multifamiliar. 

  Multifamiliar (*) 

 

OTROS USOS. 

  Se permitirá todos aquellos usos establecidos en el índice de   

  compatibilidad de usos. 

 

LOTE MÍNIMO. 

  Se considera un lote mínimo de 250.00 m2. En Unifamiliar/Multifamiliar. 

  Se considera un lote mínimo de 300.00 m2. En Multifamiliar (*). 

 

FRENTE MÍNIMO. 

  Se considera un frente mínimo de 8.00 ml. 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

En usos residenciales unifamiliar y multifamiliar se permite 3 pisos (9.60 m. 

inc/parapeto) 

  (*) En vías mayores de 15 m, frente a parques y en esquinas de manzanas se 

  considerará un piso de altura más. 

 

RETIROS. 

  Se considera 3.00 ml, en el caso de habilitaciones ya consolidadas se  

  deberá remitir al plano de retiros del Plan Urbano Distrital.  

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. 

  Se considera lo siguiente: 

  Para vivienda unifamiliar es 1.95 

 

ÁREA EDIFICADA. 

  Se considera lo siguiente: 

  Para vivienda unifamiliar/multifamiliar es 450.m2. 

  Para multifamiliar (*) 720m2. 
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ÁREA LIBRE. 

  Se considera 35% para unifamiliares 

 

ESTACIONAMIENTO 

   Uno por lote  

  (*) Con frente a vías mayores de 15 ml. y/o frente a parque 

ZONA RESIDENCIAL DE MEDIANA DENSIDAD (R - 3). 

DENSIDAD. 

 Se considera la densidad de 560 Hab/Ha. 

 

USOS. 

USOS RESIDENCIALES. 

 Unifamiliar / Multifamiliar 

 Multifamiliar (*). 

 Multifamiliar / Conjunto residencial. 

 

OTROS USOS. 

 Se permitirá otros usos establecidos en el índice de compatibilidad de usos. 

 

LOTE MÍNIMO. 

 Se considera los siguientes lotes mínimos: 

 Para usos unifamiliares / multifamiliar 120.00 m2. 

 Para uso multifamiliar (*) 140.00 m2. 

 Para uso multifamiliar conjunto residencial 250.00 m2. 

Para conjunto residencial (*) 450.00 m2. 

 

 

 

FRENTE MÍNIMO. 

6.00 ml, para lotes de 120.00 m2 

8.00 ml, para lotes de 140.00 m2 

10.00 ml. para lotes de 250.00 m2 

12.00 ml. para lotes de 450.00 m2 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

 Se tomará en cuenta los niveles que se detallan de acuerdo a los usos 

 siguientes: 

 Unifamiliar / Multifamiliar 4 pisos.  (12.40 m. inc/parapeto) 

 Multifamiliar (*) 4 pisos. (12.40 m. inc/parapeto) 

 Multifamiliar / Conjunto residencial 12m (4pisos) 

 * En vías mayores de 15 m. frente a parques y en esquinas de manzanas se 

 considerará un piso de altura más. 

 

RETIROS. 

 Se considera 3.00 ml, en el caso de habilitaciones ya consolidadas se 

 deberá remitir al plano de retiros del Plan Urbano Distrital.  

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN 

 Se tomará en cuenta el coeficiente de edificación de acuerdo a los usos: 

 Unifamiliar 2.8 

 Multifamiliar (*) 2. 6 

 Multifamiliar / conjunto residencial 2.8 

 Conjunto residencial 3.5 

 

ÁREA LIBRE. 

 30% del lote para unifamiliar, multifamiliar 35% 

 

ESTACIONAMIENTO 

  Unifamiliar uno por lote, Multifamiliar uno por tres departamentos. 

(*) Con frente a vías mayores de 15 ml. y/o frente a parque 

ZONA RESIDENCIAL DE MEDIANA DENSIDAD (R - 4)  

DENSIDAD. 

Densidad neta de 2100 Hab/Ha. 

 

USOS PERMITIDOS. 

Unifamiliar. 

Multifamiliar (*). 

Multifamiliar / Conjunto residencial. 

 

OTROS USOS. 

Se permite todos aquellos usos establecidos en el índice de compatibilidad 

de usos. 

 

LOTE MÍNIMO. 

 Para usos unifamiliares / multifamiliar 120.00 m2. 

 Para uso multifamiliar (*) 140.00 m2. 

 Para uso multifamiliar conjunto residencial 250.00 m2. 

Para conjunto residencial (*) 450.00 m2. 

 

 

FRENTE MÍNIMO. 

6.00 ml, para lotes de 90.00 m2 

8.00 ml, para lotes de 140.00 m2 

10.00 ml. para lotes de 250.00 m2 

12.00 ml. para lotes de 450.00 m2 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

Se tomará en cuenta los niveles que se detalla de acuerdo a los usos 

siguientes: 

Unifamiliar / Multifamiliar 4 pisos.  (12.40 m.  inc/parapeto) 

 Multifamiliar (*) 4 pisos. (12.40 m. inc/parapeto) 

 Multifamiliar / Conjunto residencial 12m (4pisos) 
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* En vías mayores de 15 m. frente a parques y en esquinas de manzanas se 

considerará un piso de altura más. 

 

RETIROS. 

Se considera 3.00 ml. En el caso de habilitaciones ya consolidadas se deberá 

remitir un plano de retiros del Plan Urbano Distrital. 

 

COEFICIENTES DE EDIFICACIÓN. 

Se tomará en cuenta los coeficientes de edificaciones de acuerdo a los usos: 

Unifamiliar 2.8 

 Multifamiliar (*) 2. 6 

 Multifamiliar / conjunto residencial 3.5 

 Conjunto residencial 4.2 

 

ÁREA LIBRE. 

30% del lote para unifamiliar y 35% para multifamiliar. 

(*) Con frente a vías mayores de 15.00 ml y/o frente a parque. 

30% del lote para unifamiliar, multifamiliar 35% 

 

ESTACIONAMIENTO 

  Unifamiliar / no se exige, Multifamiliar / uno por tres departamentos. 

                 (*) Con frente a vías mayores o iguales a 15.00 ml. y/o frente a parque 

ZONA RESIDENCIAL DE ALTA DENSIDAD (R - 5) 

DENSIDAD. 

 Densidad neta de 2250 Hab/Ha. 

USOS PERMITIDOS. 

Multifamiliar (*). 

Multifamiliar / Conjunto residencial. 

USOS COMERCIAL. 

 Comercio Distrital (C - 5). 

 

OTROS USOS. 

 Se permite todos aquellos usos establecidos en el índice de compatibilidad 

 de usos. 

 

LOTE MÍNIMO. 

Multifamiliar 120.00 m2. 

 Para uso multifamiliar (*) 160.00 m2. 

 Para uso multifamiliar conjunto residencial 250.00 m2. 

Para conjunto residencial (*) 450.00 m2 

 

FRENTE MÍNIMO. 

8.00 ml, para lotes de 120.00 m2 

8.00 ml, para lotes de 160.00 m2 

10.00 ml. para lotes de 250.00 m2 

15.00 ml. para lotes de 450.00 m2 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

 Multifamiliar (*) 5 pisos. (15.00 m. inc/parapeto) 

 Multifamiliar / Conjunto residencial 18 m (6pisos) 

 * En vías mayores de 15 m. frente a parques y en esquinas de manzanas se 

 considerará un piso de altura más. 

 

RETIROS. 

  Se considera 3.00 ml. en el caso de habilitaciones ya consolidadas 

 deberán regirse al plano de retiros. Del Plan Urbano Distrital. 

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. 

 Se tomará en cuenta los coeficientes de edificación de acuerdo a los usos. 

 Multifamiliar (*) 2. 6 

 Multifamiliar / conjunto residencial 4.2 

 Conjunto residencial 4.9 

 

ÁREA LIBRE. 

 30%.del lote para unifamiliar y 35% para multifamiliar. 

 

ESTACIONAMIENTO 

  Multifamiliar /uno por tres departamentos. 

  (*) Con frente a vías mayores o iguales a 20.00 ml. y/o frente a parque. 

ZONA RESIDENCIAL DE ALTA DENSIDAD (R - 6). 

DENSIDAD. 

 Densidad neta de 2250Hab /Ha. 

USOS PERMITIDOS. 

  Multifamiliar / conjunto residencial. 

  Conjunto residencial. 

USOS COMERCIALES. 

  Comercio Distrital (C - 5) 

  Comercio Distrital (C - 7) 

 

 

 

OTROS USOS. 

  Se permitirá todos aquellos usos establecidos en el índice de 

 compatibilidad de usos. 

 

LOTE MÍNIMO. 

 Multifamiliar / conjunto residencial 250.00 m2 

 Conjunto residencial 450.00 m2. 

 

FRENTE MÍNIMO. 

 10.00 ml. Para lotes de 250 m2 

 15.00 ml. Para lotes de 450 m2 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 
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 Multifamiliar / conjunto residencial 20.8 (7 pisos). 

 Conjunto residencial 20.8 (7 pisos). 

 * En vías mayores de 15 m., frente a parques y en esquinas de manzanas se 

 considerará un piso de altura más. 

 

RETIROS. 

 El retiro mínimo obligatorio es de 3.00 ml. en el caso de habilitaciones ya 

 consolidadas deberán regirse al Plano de retiros. Del Plan Urbano Distrital. 

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. 

 El coeficiente de edificación es 4.9 en lotes de 250m2. 

 El coeficiente de edificación es 5.2 en lotes de 450m2. 

 

ÁREA LIBRE. 

 Unifamiliar se considera 30%. 

 Multifamiliar se considera 35%. 

 

ESTACIONAMIENTO 

  Unifamiliar /uno por lote; Multifamiliar Uno por tres departamentos. 

  (*) Con frente a vías mayores o iguales a 15.00 ml. y/o frente a parque 

ZONA RESIDENCIAL DE ALTA DENSIDAD (R - 8). 

DENSIDAD. 

 Densidad neta de 2250 Hab /Ha. 

 

USOS PERMITIDOS. 

 Multifamiliar / conjunto residencial. 

 

USOS COMERCIALES. 

 Comercio Inter Distrital (C-9) 

 

OTROS USOS. 

 Se permitirá todos aquellos usos establecidos en el índice de 

 compatibilidad de usos. 

 

LOTE MÍNIMO. 

 Multifamiliar y conjunto Residencial 500.00 m2 

 

FRENTE MÍNIMO. 

 Se toma en cuenta lo siguiente: 15.00 ml. 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

 Multifamiliar 10 pisos. (29.20 m. inc/parapeto) 

 (*) En vías mayores de 15 m. frente a parques y en esquinas de manzanas 

 se considerará dos pisos de altura más. 

 

RETIROS. 

 El retiro mínimo obligatorio es de 3.00 ml.  

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. 

 Para Multifamiliar 7.0 

 

ÁREA LIBRE. 

 Se considera 30% del área del lote 

 

ESTACIONAMIENTO 

  Multifamiliar/ Uno por tres departamentos. 

  (*) Con frente a vías mayores o iguales a 20.00 ml. y/o frente a parque. 

 

ZONIFICACIÓN COMERCIAL DEL ÁREA URBANANO CONSOLIDADA 

ZONA DE COMERCIO SECTORIAL (C- 3) 

NIVEL DE SERVICIO. 

Hasta 30,000 Hab.  

 

LOTE MÍNIMO. 

De acuerdo a residencial compatible (R-4 y R-5). 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

La altura de edificación se considera 17.5 m (5 pisos). 

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. 

Se considera un coeficiente de 7.0. 

 

ÁREA LIBRE. 

Se considera 20% 

 

RESIDENCIAL COMPATIBLE. 

Es compatible con (R - 3) y (R-4) 

(*) Este comercio se ubican en zonas de mediana densidad donde tiene un 

carácter de comercio como: panaderías, bodegas y tiendas menores etc. 

 RETIRO 

                                Según zona donde se ubique 

 

 ESTACIONAMIENTO 

  1 por cada 80 m2 del área total del lote. 

ZONA DE COMERCIO DISTRITAL. (C- 5) 

NIVEL DE SERVICIO. 

                De 30.000 A 100.00 hab/Ha. 

 

LOTE MÍNIMO. 

De acuerdo a residencial compatible (R-5 y R-6). 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

La altura de edificación se considera 24.5m (7 pisos). 
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COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. 

Se considera un coeficiente de 8.0. 

 

ÁREA LIBRE. 

Se considera 20% 

 

RESIDENCIAL COMPATIBLE. 

 Es compatible con (R-5) Y (R-6) 

               (*) Comprendiendo a bodegas amplias, mini market, hostales…. etc. 

 

RETIRO 

 Lo indicado en el plano de retiros o residencial compatible  

 

ESTACIONAMIENTO 

En unifamiliares uno por cada 120 m2 del área total del lote y en 

multifamiliares 01 por cada 03 departamentos. 

ZONA DE COMERCIO DISTRITAL. (C- 7) 

NIVEL DE SERVICIO. 

                De 30.000 A 100.00 hab/Ha. 

 

LOTE MÍNIMO. 

De acuerdo a residencial compatible (R-5, R-6 y R-8). 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

Se considera la altura de 35 m (10 pisos). 

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. 

Se considera un coeficiente de 10.0 

RESIDENCIAL COMPATIBLE. 

Es compatible con (R-5, R-6 y R-8) 

(*) Son comercios de gran magnitud y comprende a ferrerías, restaurantes, 

grandes almacenes, etc. 

 

RETIRO 

 Lo indicado en el plano de retiros o residencial compatible  

 

ESTACIONAMIENTO 

En unifamiliares uno por cada 120 m2 del área total del lote y en 

multifamiliares 01 por cada 03 departamentos. 

ZONA DE COMERCIO REGIONAL. (C- 9) 

NIVEL DE SERVICIO. 

 De 30.000 A 100.00 hab/Ha. 

 

LOTE MÍNIMO. 

De acuerdo a residencial compatible (R-5, R-6 y R-8). 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

Se considera la altura de 35m (10 pisos). 

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. 

Se considera un coeficiente de 10.0 

 

ÁREA LIBRE. 

Se considera 20% 

 

RESIDENCIAL COMPATIBLE. 

Es compatible con (R-5, R-6 y R-8) 

 (*) Son comercios de gran magnitud y comprende a ferrerías, restaurantes, 

grandes almacenes, etc. 

 

RETIRO 

 Lo indicado en el plano de retiros o residencial compatible  

 

ESTACIONAMIENTO 

En unifamiliares uno por cada 120 m2 del área total del lote y en 

multifamiliares 01 por cada 03 departamentos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPITULO II.- AREA URBANIZABLE 
 

Área constituida por el territorio declarado apto para la expansión urbana de la ciudad.  

Se clasifican en: 

- Área urbana paisajista. 

- Área urbana industrial. 

- Área urbana de expansión inmediata. 

- Área urbana de expansión de reserva  

Art. 34.-ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-4). - ÁREA URBANO PAISAJISTA. 
 

Comprende áreas existentes de ocupación no planificada y áreas programadas 
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para expansión urbana en laderas de terrenos con mayor pendiente, predomina el uso 

residencial de baja densidad R-1 Y R-2 de la zona este, noreste y sureste de la ciudad. 

 

Esta área contempla edificaciones tipo huerto con retiro con posibilidades de generar 

viviendas con diseño bajo climático. 

- Las de tipo R1 la encontramos en las partes más pronunciadas de la ciudad como es 

el sector noreste. 

- Y las de tipo R2 las encontramos en las partes de superficie pocas pronunciadas como 

es el sector este y sureste y las zonas que se encuentran al margen del río Cañipia.  

 

Las zonas que contiene esta área de estructuración son las siguientes: 
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residencial 
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Dos pisos 

en (RP-1y 

RP-2) 

 

Según 

residencial 
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30% 
1/80 m2 del 

área de lote 

CP-3 Hasta 30,000 hab. 

Según 

residencial 

compatible 

Dos pisos 

en (RP-1y 

RP-2) 

 

Según 

residencial 

compatible 

30% 
1/80 m2 del 

área de lote 

Cuadro Nº 06 Fuente elaboración propia equipo técnico PDU. 

A. ZONIFICACIÓN RESIDENCIAL DEL ÁREA URBANA PAISAJISTA 

ZONA RESIDENCIAL PAISAJISTA DE BAJA DENSIDAD (RP-1) 

Zona de uso predominante para vivienda unifamiliar 

DENSIDAD. - 

  (RP-1) Densidad neta 180 Hab. /Ha. 

USOS PERMITIDOS 

 Comercio local  (CP-1) 

 Se permite el establecimiento de actividades de nivel artesanal de 

 acuerdo al índice de compatibilidad de usos. 

 

LOTE MÍNIMO 

 Lote mínimo el área de 450.00 m2  

 

FRENTE MÍNIMO 

 El frente mínimo de lote se considera 10.00 ml. En los casos de subdivisión de 

 terrenos esta será admisible cuando los sub lotes o áreas resultantes de 

 subdivisión tengan una superficie y frentes mínimos iguales o mayores a las 

 áreas y frentes normativos correspondientes. 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN 

 La altura máxima de edificación medida sobre el frente de la línea 

 municipal (cota más baja de la vereda) hasta el alero de la edificación 

 será de 6.00 ml. Como máximo equivalente a dos pisos. 

 * En vías mayores de 15 m. frente a parques y en esquinas de manzanas se 

 considerará un piso de altura más. 

 

RETIROS 

 Las nuevas habilitaciones urbanas deberán considerar obligatoriamente un 

 retiro mínimo de 3.00 ml. y en el caso de habilitaciones urbanas ya 

 consolidadas se deberán remitir al plano de retiros del Plan Urbano Distrital. 

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. - 

 En la zona (R-P-1) se podrá edificar un área igual a 1.0 veces el área del 

 lote para efecto de este cómputo no se considerará como área cubierta, 

 aunque lo estuviere las áreas destinadas a Vehículos. 

 

ÁREA LIBRE 

 Mínimo 50% del área del lote. 

ZONA RESIDENCIAL PAISAJISTA DE MEDIANA DENSIDAD (RP-2) 

 Zona de uso predominante para vivienda unifamiliar  

 

DENSIDAD. - 

 (RP-2) Densidad neta  200 Hab. /Ha. 

 

USOS PERMITIDOS 

 Residencial paisajista de baja densidad (RP-1) 

 Comercio local  (CP-2) 

 Se permite el establecimiento de actividades de nivel artesanal de 

 acuerdo al índice de compatibilidad de usos. 

 

LOTE MÍNIMO 

 Deberá considerarse como lote mínimo el área de 3000.00 m2 

FRENTE MÍNIMO 

 El frente mínimo de lote se considera 8.00 ml. En los casos de subdivisión de 

 terrenos esta será admisible cuando los sub-lotes o áreas resultantes de 

 subdivisión tengan una superficie y frentes mínimos iguales a las áreas y 

 frentes normativos correspondientes. 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN 

 La altura máxima de edificación medida sobre el frente de la línea 

 municipal (cota más baja de la vereda) hasta el alero de la edificación 

 será de 6.00 m.  Equivalente a dos pisos. 

 * En vías mayores de 15 m. frente a parques y en esquinas de manzanas se 

 considerará un piso de altura más. 

 

RETIROS 



 
 

 

26 
 

 

             

 
MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE ESPINAR 

 

 

REGLAMENTO PDU - EU 

ESPINAR 2017 -2027 

 Las nuevas habilitaciones urbanas deberán considerar obligatoriamente un 

 retiro mínimo de 3.00 m. Y en el caso de habilitaciones urbanas ya 

 consolidadas se deberán remitir al plano de retiros del Plan Urbano Distrital. 

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. - 

 En la zona (R-2) se podrá edificar un área igual a 1.2 veces el área del lote. 

 

ÁREA LIBRE 

 Mínimo 35% del área del lote. 

 

ESTACIONAMIENTO 

 1/lote. 

 

B. ZONIFICACIÓN COMERCIAL DEL ÁREA URBANA PAISAJISTA 

ZONA DE COMERCIO VECINAL PAISAJISTA (CP- 2) 

NIVEL DE SERVICIO. 

Hasta 20,000 Hab.  

 

LOTE MÍNIMO. 

Deberá considerarse las siguientes dimensiones normativas. 

CP-2 y CP-3 según residencial compatible. 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

La altura máxima de edificación de CP-2 y CP-3 en zonificación RP-2 es de 2 

pisos. 

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. 

En la zona RP-1 se podrá edificar un área igual a 1 veces el área del lote. 

En la zona RP-2 se podrá edificar un área igual a 1.3 veces el área del lote. 

 

RESIDENCIAL COMPATIBLE. 

Es compatible con (R - 2) y (R-3) 

 

 RETIRO 

Las nuevas habilitaciones urbanas deberán considerar obligatoriamente un 

retiro mínimo de 3.00 ml. y en el caso de habilitaciones urbanas ya 

consolidadas se deberán remitirse al plano de retiros del plan distrital. 

 

 ESTACIONAMIENTO 

  1 por cada 80 m2 del área total del lote. 

ZONA DE COMERCIO SECTORIAL PAISAJISTA (CP- 3) 

NIVEL DE SERVICIO. 

Hasta 20,000 Hab.  

 

LOTE MÍNIMO. 

Deberá considerarse las siguientes dimensiones normativas. 

CP-2 y CP-3 según residencial compatible. 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

La altura máxima de edificación de CP-2 y CP-3 en zonificación RP-2 es de 2 

pisos. 

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. 

En la zona RP-1 se podrá edificar un área igual a 1 veces el área del lote. 

En la zona RP-2 se podrá edificar un área igual a 1.3 veces el área del lote. 

 

RESIDENCIAL COMPATIBLE. 

Es compatible con (R - 2) y (R-3) 

 

 RETIRO 

Las nuevas habilitaciones urbanas deberán considerar obligatoriamente un 

retiro mínimo de 3.00 ml. y en el caso de habilitaciones urbanas ya 

consolidadas se deberán remitirse al plano de retiros del plan distrital. 

 

 ESTACIONAMIENTO 

  1 por cada 80 m2 del área total del lote. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Art.35.- ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-5). - ÁREA USO INDUSTRIAL 

 

Es un área destinada a la instalación y funcionamiento de actividades industriales. 

En la ciudad se han identificado tres niveles de industria: Zona de industria liviana zona de 

industria media y zona de industria pesada que comparten espacios donde no son 

excluyentes una y otra, y contiene la siguiente zonificación: 
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I-3 

200 
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A 

unifami
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no se 
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1200 m2 30 m 1 nivel 2 m 0.5 50% 
según 

RNE 

Cuadro Nº 06 Fuente elaboración propia equipo técnico PDU. 

 

ZONA DE INDUSTRIA ELEMENTAL Y COMPLEMENTARIA (I - 1). 

Zona destinada para establecimientos industriales complementarios o de apoyo a la 

industria de mayor escala siendo sus características: 

- Grado tecnológico medio. 

- Producción en serie y dirigido al comercio mayoritario. 

- Capital de operarios reducido. 

- Tendencia de aglomeración en el área urbana. 

- Industria no molesta ni peligrosa. 

 

NIVEL DE SERVICIO. 

 No molesta ni peligroso. 

 

LOTE MÍNIMO. 

 300.00 m2 como mínimo.  

 

FRENTE MÍNIMO. 

 15.00 ml. como frente mínimo.  

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

 Según requerimiento del proyecto industrial 

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. 

 Según requerimiento del proyecto industrial 

 

ÁREA LIBRE. 

 Su área libre es de 35% como mínimo o según proyecto industrial. 

 

USOS PERMITIDOS. 

 Servicios públicos complementarios. 

 Todos aquellos usos establecidos en el índice de compatibilidad de uso. 

 Queda prohibido el cambio de uso distinto a lo normado. 

 

ESTACIONAMIENTO. 

 Toda industria deberá tener un área de estacionamiento dentro del lote 

 con un espacio que satisfaga las necesidades de su propio personal y de 

 las actividades de su propia industria, deberá contar con un área para 

 patio de maniobra. Queda prohibido el uso de la vía pública para 

 actividades industriales, comercialización, operatividad y funcionamiento 

 

RETIRO. 

 3.00 ml. de retiro (con fines de arborización) 

ZONA DE INDUSTRIA LIVIANA (I - 2). 

Zona destinada para establecimientos industriales con las características 

 siguientes: 

 

- Orientada al área de mercado local y a la infraestructura vial urbana. 

- Posee contacto con el área central. 

- Venta al por mayor. 

- Dimensión económica media. 

- No son molestos ni peligrosos. 

- No se permite el cambio de zonificación para usos residenciales 

- No son molestos ni peligrosos. 

- No se permite el cambio de zonificación para usos residenciales 

 

NIVEL DE SERVICIO. 

 No molesta un poco peligroso. 

 

LOTE MÍNIMO. 

  600 m2 

 

FRENTE MÍNIMO. 

 20.00 ml.  

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

 Según requerimiento del proyecto industrial 

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. 

 Según proyecto. 

 

ÁREA LIBRE. 

 Su área libre es de 40% como mínimo según proyecto industrial. 

 

USOS PERMITIDOS. 

 (I - 1) Industria elemental complementaria hasta 20% cuando sea sectorial. 

 

ESTACIONAMIENTO. 

 Dentro del lote deberá preverse de un área de estacionamiento que 

 satisfaga las necesidades de su propio personal y de las actividades de la 

 misma industria, así como deberá contar con un patio de maniobras. 

 Queda prohibido el uso de la vía pública para actividades industriales de 

 operatividad y funcionamiento. 

 

RETIRO.  

3.00 ml. de retiro (con fines de arborización) 
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ZONA DE GRAN INDUSTRIA (I-3) 

Zona destinada para establecimientos de la pirotecnia y fabricación de productos de 

flagrantes con las características siguientes: 

 

USOS PERMITIDOS 

 No se permite otros usos que los descritos  

 

NIVEL DE SERVICIOS  

 Cierto grado de peligrosidad. 

 

LOTE MÍNIMO  

 1,200.00 m2 

 

FRENTE MÍNIMO  

 30.00 ml. 

 

ALTURA DEL PROYECTO  

 1 nivel 

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN 

 0.5 

 

ÁREA LIBRE 

 Mínimo 50%  

 

ESTACIONAMIENTO 

 Dentro del lote deberá preverse del área de estacionamiento que satisfaga 

 las necesidades de su propio personal y de las actividades de la misma 

 industria, no se permite el uso de la vía pública para actividades propias de 

 operatividad, funcionamiento y comercialización. 

 

RETIROS.  

2.00ml. de retiro (con fines de arborización).  

 

 

Art. 36.-ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-6). - ÁREA DE EXPANSIÓN INMEDIATA 

 

Son áreas urbanizables programadas para expansión inmediata, donde para su 

aprobación de habilitación se tendrá que elaborar un plan integral para la integración 

con el área urbana existente, teniendo en cuenta las futuras vías y equipamientos respectivos 

que se está proponiendo, para ello se está asignando una categoría de residencialR. -2, que lo 

encontramos alrededor del borde urbano siendo más específico en el sector norte y oeste de 

la ciudad. Aquí también se está incluyendo áreas para residencial de interés social. 

 

AE

-6 

ÁREA DE 

ESTRUCTURACI

ON 

DENSIDA

D 

USO 

RESIDENCIAL 

USO 

COMERCI

AL 

LOTE 

MINIM

O 

FRENTE 

MINIM

O 

ALTURA DE 

EDIFICACI

ON 

RETIRO

S 

COEFICIENT

E DE 

ÁRE

A 

ESTACIONAMIEN

TO 

EDIFICACI

ON 

LIBR

E 

Á
R

E
A

 D
E
 E

X
P
A

N
S
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N
 I
N

M
E
D
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R-2 

250 

HAB/H

A 

unifamiliar  
300 

m2 
10 m 

3 pisos 

(9.60 m) 
3 m 1.95 35% 1/lote 

R-3 

560 

HAB/H

A 

unifamiliar 

 

160 

m2 
8 m 

4 pisos 

(12.4 m) 
3 m 

2.8 30% 1/lote 

multifamili

ar 

200 

m2 
8 m 

4 pisos 

(12.4 m) 
2.6 35% 1/3 dep. 

C-3 

(comercio 

sectorial) 

 

De acuerdo a 

residencial 

compatible 

(R4 y R-5) 

4 pisos 

(12.4 m) 

Sin 

retiro 
7.0 30% 

1/120 m2 del 

área de lote 

C-5 

(comercio 

Distrital) 

 

De acuerdo a 

residencial 

compatible 

(R4 y R-5) 

4 pisos 

(12.4 m) 

Sin 

retiro 
7.0 30% 

1/120 m2 del 

área de lote 

Cuadro Nº 07 Fuente elaboración propia equipo técnico PDU. 

 

ZONIFICACIÓN RESIDENCIAL DEL ÁREA URBANA DE EXPANSIÓN INMEDIATA 

ZONA RESIDENCIAL DE BAJA DENSIDAD (R – 2) 

DENSIDAD. 

 Se considera para: 

 Unifamiliar 250 Hab/Ha. 

 

USOS. 

 USOS RESIDENCIALES. 

 Unifamiliar. 

 OTROS USOS. 

 Se permitirá todos aquellos usos establecidos en el índice de compatibilidad 

de usos. 

 

LOTE MÍNIMO. 

 Se considera un lote mínimo de 300.00 m2. 

 

FRENTE MÍNIMO. 

 Se considera un frente mínimo de 10.00 ml. 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

 En usos residenciales unifamiliares se permite 3 pisos (9.60 m. inc/parapeto) 

(*) En vías mayores de 15 m, frente a parques y en esquinas de manzanas se 

considerará un piso de altura más. 

 

RETIROS. 

 Se considera 3.00 ml. en el caso de habilitaciones ya consolidadas se 

 deberá remitir al plano de retiros del Plan Urbano Distrital.  

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. 

 Se considera lo siguiente: 

 Para vivienda unifamiliar es 1.95 

 



 
 

 

29 
 

 

             

 
MUNICIPALIDAD PROVINCIAL DE ESPINAR 

 

 

REGLAMENTO PDU - EU 

ESPINAR 2017 -2027 

ÁREA LIBRE. 

 Se considera 35% para unifamiliares 

 

ESTACIONAMIENTO 

  Uno por lote  

 (*) Con frente a vías mayores de 15 ml. y/o frente a parque. 

ZONA RESIDENCIAL DE MEDIANA DENSIDAD (R - 3). 

DENSIDAD. 

 Se considera la densidad de 560 Hab/Ha. 

 

USOS. 

USOS RESIDENCIALES. 

 Unifamiliar. 

 Multifamiliar (*). 

 

OTROS USOS. 

 Se permitirá otros usos establecidos en el índice de compatibilidad de usos. 

 

LOTE MÍNIMO. 

 Se considera los siguientes lotes mínimos: 

 Para usos unifamiliares 160.00 m2. 

 Para uso multifamiliar (*) 200.00 m2. 

 

FRENTE MÍNIMO. 

  8.00 ml. para lotes de 160.00 m2 

 10.00 ml. para lotes de 200.00 m2 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

 Se tomará en cuenta los niveles que se detallan de acuerdo a los usos 

 siguientes: 

 Unifamiliar 4 pisos.  (12.40 m.  inc/parapeto) 

 Multifamiliar (*) 4 pisos. (12.40 m.  inc/parapeto) 

 * En vías mayores de 15 m., frente a parques y en esquinas de manzanas se 

 considerará un piso de altura más. 

 

 

ETIROS. 

 Se considera 3.00 ml. en el caso de habilitaciones ya consolidadas se 

 deberá remitir al plano de retiros del Plan Urbano Distrital.  

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN 

 Se tomará en cuenta el coeficiente de edificación de acuerdo a los usos: 

 Unifamiliar 2.8 

 Multifamiliar (*) 2. 6 

 

ÁREA LIBRE. 

 30% del lote para unifamiliar, multifamiliar 35% 

 

ESTACIONAMIENTO 

Unifamiliar uno cada 80 m2 del área total de lote, Multifamiliar uno por tres 

departamentos. 

                (*) Con frente a vías mayores de 15 ml. y/o frente a parque 

 

B. ZONIFICACIÓN COMERCIAL DEL ÁREA URBANA DE EXPANSIÓN INMEDIATA 

EXPANSIÓN INMEDIATA ZONA DE COMERCIO SECTORIAL (C-3) 

NIVEL DE SERVICIO. 

Hasta 30,000 Hab.  

 

USOS RESIDENCIALES. 

 Unifamiliar. 

 Multifamiliar (*). 

 

 USOS COMERCIALES. 

 Comercio sectorial (C - 3) 

 

OTROS USOS. 

 Se permitirá otros usos establecidos en el índice de compatibilidad de usos. 

 

LOTE MÍNIMO. 

 Según zona donde se ubique (existencia aprobado). 

 

FRENTE MÍNIMO. 

  Según zona donde se ubique (existencia aprobado). 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

 Según habilitación urbana. 

 

RETIROS. 

 Por su consolidación no se consideran retiros.  

 

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN 

 Se tomará en cuenta el coeficiente de edificación 6.0 

 

ÁREA LIBRE. 

 Por su consolidación no se consideran retiros.  

 

ESTACIONAMIENTO 

  Unifamiliar uno por lote, Multifamiliar uno por tres departamentos. 

                (*) Con frente a vías mayores de 15 ml. y/o frente a parque. 

 

RESIDENCIAL COMPATIBLE. 

Es compatible con (R - 3) y (R-4) 

(*) Este comercio se ubican en zonas de mediana densidad donde tiene un 

carácter de comercio como: panaderías, bodegas y tiendas menores, etc. 
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ZONA DE COMERCIO DISTRITAL. (C- 5) 

NIVEL DE SERVICIO. 

                De 30.000 A 100.00 hab/Ha. 

 

LOTE MÍNIMO. 

De acuerdo a residencial compatible (R-5 y R-6). 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN. 

La altura de edificación se considera 4 pisos.  (12.40 m.  inc/parapeto) 

  

COEFICIENTE DE EDIFICACIÓN. 

Se considera un coeficiente de 8.0. 

 

ÁREA LIBRE. 

Se considera 20% 

 

RESIDENCIAL COMPATIBLE. 

 Es compatible con (R-5) Y (R-6) 

               (*) Comprendiendo a bodegas amplias, mini market, hostales…. etc. 

RETIRO 

 Lo indicado en el plano de retiros o residencial compatible  

 

ESTACIONAMIENTO 

En unifamiliares uno por cada 120 m2 del área total del lote y en 

multifamiliares 01 por cada 03 departamentos. 

 

Art. 37.-ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-11). - ÁREA DE EXPANSIÓN DE RESERVA. - 

 

Constituyen áreas con condiciones para ser urbanizadas a mediano y largo 

plazo, donde por sus características se proyectarán instalaciones de servicios básicos 

para su consolidación futura y de esta manera contribuir para un desarrollo ordenado 

y sostenible de la ciudad respectiva. Con características de uso R2, R3, C3 y C5, 

También se está considerando áreas para residencial de interés social. 

CAPITULO III.- AREA NO URBANIZABLE. 
 

Tierras declaradas como no aptas para urbanizar, debiendo estar sujetas a un 

tratamiento especial y de protección. Pueden tener las siguientes condiciones : 

1. Ubicada en zona no ocupada por edificaciones considerada de alto 

riesgo no mitigable. 

2. Ubicadas en áreas de reserva natural o área protegida 

3. Ubicada en yacimientos arqueológicos o paleontológicos 

4. Ubicada en zona que tiene recursos hídricos, como cabeceras de cuenca, 

lagos y ríos. 

5. Se encuentra dentro de un régimen especial de protección incompatible con 

su trasformación urbana de acuerdo al PAT y de escala superior o planes y/o 

normativa sectorial pertinente, en razón de sus valores paisajísticos, históricos, 

arqueológicos, científicos, ambientales, culturales y agrícolas. 

6. Considerada como incompatible con el modelo de desarrollo territorial y/o 

urbano adoptado, o sujeto a limitaciones o servidumbres para la protección 

del dominio público. 

7. Ubicada con actividades agrícolas, ganaderas, forestales y actividades 

análogas. 

ASPECTOS GENERALES. 

Art. 38.- FUNCIONES AMBIENTALES DE LOS GOBIERNOS LOCALES. - 

 

El gobierno provincial y distritales, ejercen sus funciones ambientales sobre la base de 

sus normas correspondientes, en concordancia con las políticas, normas y planes 

nacionales, sectoriales y regionales, en el marco de los principios que informan la 

gestión ambiental. Deben implementar el Sistema Local de Gestión Ambiental con 

la participación de la sociedad civil. La municipalidad provincial tiene la 

competencia específica de emitir las normas técnicas generales en materia de 

organización del espacio físico y uso del suelo, así como sobre protección y 

conservación del ambiente. Las competencias ambientales compartidas de las 

municipalidades, son entre otras, la preservación y administración de las reservas y 

áreas naturales protegidas locales, de defensa y protección del ambiente y la gestión 

de residuos sólidos. 

Art. 39.- CRITERIOS DE IMPACTO AMBIENTAL. - 
 

a) El desarrollo de las actividades y proyectos bajo competencia de los 

gobiernos distritales debe considerar desde un inicio los potenciales impactos 

ambientales negativos que se puedan generar en el ambiente, sobre: La 

salud o seguridad de las personas; calidad ambiental, tanto del aire, agua, 

suelo como la incidencia que puedan producir el ruido y vibración, residuos 

sólidos y líquidos, emisiones gaseosas, radiaciones, y de partículas; los 

recursos naturales, especialmente el agua, suelo, flora, fauna, hábitats y 

el paisaje, las áreas naturales protegidas y zonas de amortiguamiento; 

lugares con valor arqueológico, histórico, arquitectónico y monumentos 

nacionales, los ecosistemas y lugares con valor turístico; taludes y laderas. 

Estarán sujetos a la evaluación del instrumento de gestión ambiental 

pertinente, sin perjuicio de cumplimiento de las demás obligaciones que se 

encuentran establecidas en otras normas específicas. 

b) Los proyectos de inversión pública y privada para establecer actividades 

que por su naturaleza o magnitud pudieran tener efectos deteriorantes en 

el medio biológico, físico y social de la provincia, requieren los 

correspondientes estudios ambientales (EIA, DIA, PAMA), tal como lo señala 

la Ley General del Ambiente y las normas complementarias. 

c) Los planes específicos que impliquen reasentamiento poblacional se sujetan a 

la evaluación de impacto ambiental 
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Art. 40.- PRESERVACIÓN Y ADMINISTRACIÓN DE ÁREAS NATURALES. - 

Las municipalidades distritales garantizan el adecuado uso del suelo conforme a su 

aptitud, para organizar la ciudad a través de un crecimiento compatible con la capacidad de 

soporte de los ecosistemas, actividades humanas, salubridad, seguridad y bienestar social, 

velando por la calidad del ambiente natural y modificado, a fin de proporcionar el bienestar y 

calidad de vida a su población, con el adecuado uso de tecnologías compatibles con el 

ambiente. 

Art. 41.- OBLIGATORIEDAD DEL MANEJO Y LA GESTIÓN AMBIENTAL. - 

Todas las instituciones públicas y privadas y sociedad civil de la provincia aplicarán los 

instrumentos de manejo y gestión ambiental determinados en el PDU en concordancia con la 

Ley General del Ambiente, la Política Ambiental Municipal, el Sistema Local de Gestión 

Ambiental, que permitirán revertir en el corto, mediano y largo plazo las tendencias de 

deterioro ambiental de la provincia. 

Art. 42.-CALIDAD AMBIENTAL. - 

Las municipalidades distritales, en coordinación con los sectores competentes del 

estado, identificarán las actividades ambientalmente sensibles de su jurisdicción, para priorizar 

las acciones normativas y de gestión que sean necesarias para prevenir, mitigar y/o corregir los 

impactos ambientales negativos que sean susceptibles de generar. 

1.-NIVELES DEL RUIDO:  

Los gobiernos distritales, son responsables del control de los ruidos y vibraciones originados 

por fuentes fijas y móviles, debiendo establecer la normativa respectiva en coordinación 

con los sectores competentes del estado, y velarán porque los niveles de ruido no 

sobrepasen los límites máximos permisibles en concordancia con los Estándares Nacionales 

de Calidad Ambiental para Ruido aprobado por D.S N° 085 - 2003 - PCM. 

a) Para el control y regulación de los niveles de ruido se tomarán en cuenta las siguientes 

zonas de aplicación: zonas residenciales, zonas comerciales, zona industrial y zonas de 

protección especial (zonas monumentales o arqueológicas, establecimientos de salud, 

centros educativos, asilos y orfanatos). 

b) En zonas de protección especial (zonas monumentales o arqueológicas, 

establecimientos de salud, centros educativos, asilos y orfanatos) no se permitirá la 

activación de bocinas, alarmas contra robos de vehículos, así como alto parlantes en 

vías públicas. 

c) Cuando se otorguen las licencias de funcionamiento, deberá controlarse que las 

actividades a autorizar no sobrepasen los límites máximos permisibles de acuerdo a la 

zona de aplicación que la norma establece. 

2.- CALIDAD DEL AIRE: 

 Las municipalidades distritales, en coordinación con los sectores competentes del estado: 

a) Adoptan medidas para la prevención, vigilancia y control ambiental y epidemiológico, 

con la finalidad de asegurar la conservación, mejoramiento y recuperación de la 

calidad del aire, según sea el caso. 

b) Velan porque las emisiones que se viertan a la atmósfera no sobrepasen los límites 

máximos permisibles establecidos, en concordancia con el reglamento de Estándares 

Nacionales de Calidad del Aire, aprobado por D.S N° 074 - 2001 - PCM.; deben actuar 

prioritariamente en las zonas en las que se superen estos niveles de alerta. 

c) Realizan acciones para contrarrestar la quema de materiales residuales y no residuales, 

así como toda fuga y/o escape accidental que pueden degradar la calidad del aire. 

d) Realizan el control de gases de emisión de los vehículos de acuerdo a los límites máximos 

permisibles de emisiones contaminantes para vehículos automotores que circulan en la 

red vial, aprobado por D.S. N° 047-2001-MTC y su modificatoria D.S. 009-2012-MINAM y 

sus modificatorias. 

e) Sancionan la infracción de los límites máximos permisibles para vehículos automotores, 

de acuerdo con las normas de circulación terrestre, siendo las autoridades de tránsito 

las responsables de fiscalizar y sancionar las mencionadas infracciones. El control de las 

emisiones de aeronaves y del transporte ferroviario corresponde directamente a las 

autoridades sectoriales competentes. 

3.- IMPACTO VISUAL: 

a) En los edificios y locales comerciales únicamente se permitirá la colocación de rótulos 

de funcionamiento de una sola cara siempre y cuando se coloque en forma paralela a 

la fachada y además se encuentre adherida totalmente a la misma y dentro de la línea 

de construcción oficial. La publicidad exterior no debe cubrir elementos decorativos de 

la fachada del edificio. 

b) Respecto a las dimensiones, diseño, materiales, colores y la ubicación de anuncios 

publicitarios o cualquier tipo de rotulo, se tomará en cuenta en el reglamento específico 

al respecto. 

c) La municipalidad podrá denegar la instalación de aquellos elementos publicitarios que 

por su contenido, forma, color o luminosidad pueda causar molestias al vecindario. 

d) Queda prohibido colocar anuncios publicitarios o cualquier tipo de rótulos: 

- En postes de alumbrado público, arboles, ríos con zona de protección, jardines de 

interés público, bermas o sitios catalogados como patrimonio natural, salvo los 
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rótulos informativos. 

- En monumentos, plazas y demás bienes catalogados como de interés y valor 

histórico patrimonial. 

- En derechos de vía, salvo aquellos autorizados por las autoridades de tránsito 

correspondientes. 

- En edificios, locales comerciales cuando los rótulos se encuentren colocados 

perpendicularmente al inmueble. 

- En lotes baldíos y edificaciones en zonas residenciales. 

- Los que obstruyan la visibilidad de los conductores y la seguridad del tránsito. 

- Los que tengan reflectores que puedan deslumbrar a los conductores. 

- Los que tengan luces que despidan rayos o aquellos de iluminación intermitente que 

afecten a los conductores. 

-  En obras con fines propagandísticos, pinturas de anuncios, rótulos sobre piedras o 

árboles y anuncios o vallas en tramos de carreteras escénicas que sean 

determinadas como una amenaza para el tránsito. 

- Los avisos, anuncios y rótulos que prendan de árboles o cualquier tipo de 

vegetación. 

e) Queda prohibido instalar, fijar o pintar vallas o rótulos con mensajes publicitarios, en 

edificios públicos. 

f) Se prohíbe la colocación de rótulos o vallas publicitarias en casas habitación o sobre los 

techos de las mismas. 

4.- RADIACIONES NO IONIZANTES: 

a) El uso y la generación de radiaciones no ionizantes está sujeto a estricto control por 

parte de los gobiernos locales y la autoridad competente, pudiendo aplicar de 

acuerdo al caso, el principio precautorio, de conformidad con lo dispuesto en el código 

del ambiente. 

b) La ubicación de las antenas de telefonía móvil en edificaciones, deberá cumplir las 

condiciones máximas de seguridad y por ningún motivo se podrá autorizar su 

funcionamiento o puesta en operación, si no cumplen la normatividad vigente sobre 

límites máximos permisibles de radiaciones no ionizantes en telecomunicaciones y se 

garantice que su funcionamiento y/o operatividad no causarán una alteración grave 

en el entorno urbano, de acuerdo a lo estipulado en la reglamentación específica. 

5.-RESIDUOS SÓLIDOS. 

a) Los gobiernos locales, por ley, son responsables de la gestión integral de los residuos 

sólidos de origen doméstico, comercial o que siendo de origen distinto presenten 

características similares a aquellos (desmontes). 

b) La gestión integral de los residuos sólidos distintos a los señalados en el artículo anterior 

(residuos peligrosos) son de responsabilidad de sus generadores hasta su disposición 

final, bajo las condiciones de control y supervisión establecidas en la legislación vigente. 

6.-CONTAMINACIÓN DEL AGUA DEL SUBSUELO. 

a) El Estado Peruano en coordinación con los gobiernos locales y a través de las entidades 

señaladas en la ley, son los encargados de la protección del recurso hídrico, estos 

promueven el tratamiento de las aguas residuales con fines de reutilización, 

considerando que la calidad sea necesaria para este fin, sin que afecte la salud 

humana, el ambiente o en las diferentes actividades del que se hará uso. Corresponde 

a las entidades responsables de los servicios de saneamiento, la responsabilidad por el 

tratamiento de los residuos líquidos, domésticos y las aguas pluviales; debiendo prestar 

también este servicio para la recepción de aguas servidas de origen industrial, 

conforme a las condiciones establecidas en la normatividad de la materia. 

b) Las empresas o entidades que desarrollan actividades extractivas, productivas, de 

comercialización u otras que generen aguas residuales o servidas, son responsables de 

su tratamiento, a fin de reducir sus niveles de contaminación hasta niveles compatibles 

o que no superen los límites máximos permisibles (LMP) y los estándares de calidad 

ambiental (ECAs) correspondientes, de conformidad con lo establecido por las 

entidades responsables de los servicios de saneamiento, con sujeción al marco legal 

vigente sobre la materia. 

Art. 43.- INTANGIBILIDAD DE ÁREAS NO URBANIZABLES 

 Declárese de interés y necesidad pública, todas las áreas no urbanizables establecidas 

en el Plan de Desarrollo Urbano, que adquieren a partir de la aprobación del presente 

reglamento el carácter de intangible, no siendo susceptibles de cambio de zonificación para 

habilitación urbana. En tal virtud, las acciones que trasgredan esta disposición serán objeto de 

las sanciones administrativas de ley en las que queda prohibido la habilitación urbana y 

edificaciones de cualquier tipo. 

Art. 44.- ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL 

  Los proyectos de inversión pública y privada para establecer actividades que por su 

naturaleza o magnitud pudieran tener efectos deteriorantes en el medio ambiente físico y 

social de la provincia requieren del correspondiente estudio de impacto ambiental (EIA), tal 

como lo señala la Ley General del Ambiente, así como la opinión vecinal a través de los 

correspondientes canales de participación que establezca la municipalidad provincial. 

  La autoridad ambiental competente puede establecer y aprobar Programas de 

Adecuación y Manejo Ambiental (PAMA) para facilitar la adecuación de una actividad 

económica a obligaciones ambientales nuevas, debiendo asegurar su debido cumplimiento 

en plazos que establezcan las respectivas normas. 
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Art. 45.- BORDE URBANO EN ÁREAS RIBEREÑAS 

  El Plan de Desarrollo Urbano establece el Borde Urbano en áreas ribereñas para el caso 

del río Cañipía un máximo de 25 metros, río Tucsamayo y río Ch`aquimayo un máximo de 10 

metros contados a partir del borde del cauce del río. Este se considera para trámites de 

zonificación, Habilitación Urbana, es la línea a partir del cual se plantea la Habilitación Urbana.    

  Las áreas recuperadas por efecto de encauzamiento de ríos y riachuelos, forman parte 

de las Áreas de Tratamiento Especial  y solo podrán ser utilizadas con fines de recreación o 

tratamiento paisajista de acuerdo con el Decreto Ley Nº 17752 –Ley General de Aguas y sus 

modificatorias, y el D.S. 0212-94-AG, los cauces, riberas y fajas marginales de los ríos, arroyos, 

lagos, lagunas y vasos de almacenamiento se ratifican como intangibles, quedando prohibido 

su uso para fines agrícolas y asentamientos humanos. 

Art. 46.- SANEAMIENTO BÁSICO. - 

Las municipalidades distritales, deben priorizar medidas de saneamiento básico que 

incluyan la construcción y administración de infraestructura apropiada; la gestión y manejo 

adecuado del agua potable, las aguas pluviales, las aguas subterráneas, el sistema de 

alcantarillado público, la gestión, tratamiento y reutilización de aguas servidas, la disposición 

de excretas y los residuos sólidos, en el ámbito de estudio del Plan de Desarrollo Urbano, 

promoviendo la universalidad, calidad y continuidad de los servicios de saneamiento, su 

administración y mejoramiento. 

Art. 47.- TURISMO SOSTENIBLE. - 

Las municipalidades distritales, en coordinación con el sector privado, adoptan 

medidas efectivas para prevenir, controlar y mitigar el deterioro del ambiente y de sus 

componentes, en particular, los recursos naturales y los bienes del Patrimonio Cultural de la 

Nación asociado a ellos, como consecuencia del desarrollo de infraestructuras y de 

actividades turísticas y recreativas, susceptibles de generar impactos negativos sobre ellos. 

Art. 48.- TECNOLOGÍAS LIMPIAS. - 

Las municipalidades distritales deben promover y fomentar: 

- La transferencia de tecnologías limpias aplicadas a la construcción y el saneamiento. 

- El manejo de los residuos de la construcción y la demolición ambientalmente 

adecuados, así como su reaprovechamiento eco-eficiente. 

- La aplicación de nuevos y mejores estándares de calidad ambiental y límites máximos 

permisibles requeridos para el desempeño ambiental de su jurisdicción. 

Art. 49.- PLANES DE DESCONTAMINACIÓN. - 

Las municipalidades distritales, en concordancia con la ley del ambiente, promoverán 

y establecerán planes de descontaminación y recuperación de ambientes degradados o 

alterados relacionados con las actividades de su competencia, incluso aquellos que requieran 

más de una autoridad competente. 

Art. 50.- USOS INCOMPATIBLES. - 

Las municipalidades distritales, deben evitar que actividades o usos incompatibles por 

razones ambientales se desarrollen dentro de una misma zona o en zonas colindantes dentro 

de sus jurisdicciones. También deben asegurar la preservación y la ampliación de las áreas 

verdes urbanas y peri- urbanas del ámbito de estudio del Plan de Desarrollo Urbano y sus 

esquemas de ordenamiento urbano. 

Art. 51.- DECLARATORIA DE EMERGENCIA AMBIENTAL. - 

En caso de que las municipalidades distritales, identifiquen la ocurrencia de un daño 

ambiental súbito y significativo, ocasionado por causas naturales o antrópicas que deteriore el 

ambiente de su jurisdicción, y que correspondan a los indicadores establecidos en la Ley 28804, 

Ley que regula la Declaración de Emergencia Ambiental; hará de conocimiento de esta 

situación al Ministerio del Ambiente a efectos de que éste declare la emergencia ambiental y 

establezca las acciones que correspondan. 

Art. 52.- SANCIONES 

  Las vías, parques, plazas, alamedas, áreas de conservación y protección, 

zonas paisajistas y otras áreas de uso público establecidas en el Plan de Desarrollo Urbano y los 

aportes de ley producto de los procesos de habilitación urbana, son de naturaleza intangible, 

inalienable e imprescriptible, no permitiéndose de modo alguno su uso o aplicación a fines o 

modalidades de uso diferente a las que su carácter de bien público les impone. La 

municipalidad provincial y las correspondientes municipalidades distritales procederán a la 

imposición de sanciones administrativas, la demolición de edificaciones que se ejecuten en 

trasgresión al presente Artículo y en su caso tomarán las acciones necesarias conforme a la Ley 

General del Ambiente, Planes específicos, política Ambiental Municipal, Sistema Local de 

Gestión Ambiental, y otras disposiciones legales. 

Art. 53.- MEDIDAS CORRECTIVAS. - 

Son acciones que se toman para corregir conductas inapropiadas que infringen la 

normatividad ambiental vigente. 

a) Paralización inmediata de las obras y/o actividades: En caso de identificar el inicio de 

actividades y/o ejecución de obras, los gobiernos locales podrán disponer la 

paralización inmediata de estas actividades, para lo cual podrá contar con el apoyo 

de la policía municipal y/o policía ecológica. 

b) Obligación de reparación del daño ambiental: Consiste en el restablecimiento de la 

situación anterior al inicio de actividades del infractor y la indemnización económica 

del mismo, como la ejecución de tareas u obras de recomposición o mejoramiento del 
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ambiente o de los elementos afectados. De no ser técnica o materialmente posible, 

deberán preverse otras tareas de recomposición o mejoramiento de los mismos. 

c) Indemnización por daños ambientales: Tendrá por destino la realización de acciones 

que compensen los intereses afectados o que contribuyan a cumplir los objetivos 

locales de protección del ambiente urbano, mejora de calidad de los espacios públicos 

y preservación del ambiente y los recursos naturales, acorde a la Ley General del 

Ambiente. 

d) Adopción de medidas de mitigación del riesgo o daño ambiental: El infractor deberá 

adoptar las medidas de mitigación del riesgo que hayan ocasionado sus actividades, 

ya sean de manera directa o indirecta, para lo cual la autoridad municipal podrá 

disponer el alcance y características de estas medidas 

Art. 54.- LAS MUNICIPALIDADES DISTRITALES EN LA GESTIÓN DEL RIESGO DE DESASTRES. - 

Las municipalidades distritales, como integrantes del SINAGERD, realizan las siguientes 

funciones: 

a) Evalúan, dirigen, organizan, supervisan, fiscalizan, y ejecutan los procesos de la gestión 

del riesgo de desastres; formulan y aprueban normas y planes sobre el particular, en 

concordancia con las normas pertinentes. 

b) Incorporan en los planes de desarrollo urbano, de acondicionamiento territorial, así 

como en las zonificaciones que se realicen, las consideraciones pertinentes de 

existencia de amenazas y condiciones de vulnerabilidad, con el apoyo técnico de las 

instituciones competentes. 

c) Identifican el nivel de riesgo existente en su jurisdicción y establecen un plan de gestión 

correctiva del riesgo, en el cual se establecen medidas de carácter permanente en el 

contexto del desarrollo e inversión, con el apoyo técnico de las instituciones 

competentes. 

d) En los casos de peligro inminente establecen los mecanismos necesarios de 

preparación para la atención a la emergencia con el apoyo del INDECI. 

e) Generan información sobre peligros, vulnerabilidades y riesgo de acuerdo a los 

lineamientos emitidos por el ente rector, la cual será sistematizada e integrada para la 

gestión prospectiva y correctiva. 

Art. 55.- DE LAS ZONAS DE RIESGO MUY ALTO. - 

a) Está prohibido ocupar zonas de muy alto riesgo para fines de vivienda o cualquier otro 

que ponga en riesgo la vida o integridad de las personas. Corresponde a las 

municipalidades distritales ejecutar las acciones respectivas para el cumplimiento de la 

ley, y al gobierno local provincial brindar el apoyo necesario. 

b) Los gobiernos locales, luego de identificar las zonas de riesgo muy alto, las declaran de 

oficio como zonas no habitables y de dominio público. 

c) No se puede dotar de servicios públicos a los asentamientos poblacionales que ocupen 

zonas declaradas como de muy alto riesgo, bajo responsabilidad. 

Art. 56.- REASENTAMIENTO POBLACIONAL. - 

Las municipalidades distritales, luego de identificar las áreas de riesgo muy alto no 

mitigable con ocupación poblacional, deberán disponer su declaración como tal y el estudio 

técnico correspondiente con las medidas de mitigación correctivas, que incluyan el 

reasentamiento poblacional como un documento de gestión del riesgo. 

Art. 57.- OTROS DE LA GESTIÓN DE RIESGO DE DESASTRES 

a) Promover la incorporación de las áreas vulnerables de riesgos identificadas en el Plan 

de Desarrollo Urbano, al Plan de Prevención y Reducción de Desastres del CENEPRED. 

Establecer mecanismos de monitoreo, control y mejoramiento de la eficacia y eficiencia 

operacional de los procedimientos de prospección (prevención) y corrección (mitigación) de 

desastres naturales y de seguridad ciudadana en relación a lo establecido en el Plan de 

Desarrollo Urbano, en todos los niveles organizativos al interior de los gobiernos locales 

 

 

 

 

 

 

 

 

Art. 58.-ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-7) = (A-4). - ÁREA DE CONSERVACIÓN DEL MEDIO 

AMBIENTE 

 

Constituyen áreas no urbanizables sujetas a protección especial y control 

permanente, Están sujetas a la aplicación de Políticas Ambientales Municipales y el Sistema 

Local de Gestión Ambiental, conteniendo la siguiente zonificación: 

 

ZONAS EN PELIGROS POR INUNDACIÓN (ZRE-1) 

DEFINICIÓN: 

Corresponde a las áreas próximas a los cauces de ríos, riachuelos, pantanos, bofedales y 

demás zonas que presentan peligros muy altos y alto por inundaciones, en zonas no 

ocupadas o sin construcción Estas áreas constituyen áreas no urbanizables. En el caso de 

áreas urbanas por la naturaleza de su ocupación (consolidado), está sujeta a planes 

específicos, los cuales consideran acciones de mitigación, reasentamiento y tratamiento 

especial. 
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OBJETIVOS: 

ZONAS NO URBANIZABLES: 

Son espacios en áreas de “peligro alto y muy alto” de valores y características singulares en 

los cuales se proponen actividades recreativas pasivas y de turismo. 

 

ZONAS URBANAS (CONSOLIDADA): 

Son espacios áreas de peligro muy alto ocupadas, en los cuales se proponen planes 

específicos los que considerarán acciones de mitigación, reasentamiento y tratamiento 

especial. 

 

DELIMITACIÓN: 

Corresponde al área de los cauces y taludes próximos a los ríos, riachuelos, pantanos y 

bofedales, así como aquellas zonas susceptibles a inundaciones. Ver plano de zonificación 

de usos de suelo anexo al presente reglamento. 

 

USOS PERMITIDOS: 

Conservación ambiental y actividades eco- recreativas pasivas, previo tratamiento, 

recuperación y acondicionamiento. 

 

USOS GENÉRICOS:  

Se permitirá el uso de conservación ambiental. 

 

OTROS USOS:  

Se permitirá el uso relacionado con actividades de recreación pasiva. 

ZONAS EN PELIGRO POR MOVIMIENTOS EN MASA Y CÁRCAVAS (ZRE-2) 

DEFINICIÓN: 

Corresponde a las áreas y zonas próximas a la ocurrencia de eventos de deslizamientos y 

cárcavas, que presentan “peligro alto y muy alto” de movimientos en masa, en zonas no 

ocupadas o sin construcción Estas áreas constituyen áreas no urbanizables. En el caso de 

áreas urbanas por la naturaleza de su ocupación (consolidado), está sujeta a planes 

específicos, los cuales consideran acciones de mitigación, reasentamiento y tratamiento 

especial. 

 

OBJETIVOS: 

ZONAS NO URBANIZABLES: 

Son espacios en áreas de peligro alto y muy alto de valores y características singulares en 

los cuales se proponen actividades recreativas pasivas y de turismo. 

 

ZONAS URBANAS (CONSOLIDADA):  

Son espacio áreas de peligro muy alto ocupadas, en los cuales se proponen planes 

específicos los cuales considerarán acciones de mitigación, reasentamiento y 

tratamiento especial. 

 

DELIMITACIÓN: 

La zona de reglamentación especial tipo 2, corresponde a las zonas que presentan 

actividad de fenómenos por movimientos en masa (deslizamientos, derrumbes, 

volcamientos, caída de rocas y otros). Ver Plano de Zonificación de Usos de Suelo 

anexo al presente reglamento.  

 

USOS PERMITIDOS: 

Conservación ambiental y actividades eco- recreativas pasivas, previo tratamiento, 

recuperación y acondicionamiento. 

 

USOS GENÉRICOS:  

Se permitirá el uso de conservación ambiental. 

 

OTROS USOS:  

Se permitirá el uso relacionado con actividades de recreación pasiva. 

 

ZONAS DE SUELOS RE-DEPOSITADOS (RELLENOS Y DESMONTES) (ZRE-3) 

 

DEFINICIÓN:  

Esta zona corresponde al área localizada en suelos re-depositados (rellenos, 

desmontes, etc.) que, por su condición de inestabilidad, baja compacidad y 

coherencia además de su condición de riesgo, requieren adoptar medidas de 

prevención y lineamientos de gestión de riesgos, que velen por la seguridad de sus 

ocupantes. En esta zona no se permitirá el asentamiento de nuevas unidades de 

vivienda, en el caso de los asentamientos existentes, se deberá contar con estudios 

de mecánica de suelos detallados y realizados por especialistas en geotecnia y 

validadas por el INDECI, para autorizar cualquier intervención, modificaciones y/o 

ampliaciones. 

 

OBJETIVOS:  

Preservar las edificaciones ya que se encuentran en peligro por inestabilidad de 

suelos, (asentamientos de suelos, fenómenos de licuefacción de suelos, propagación 

lateral, etc.) por lo que deberá elaborarse un plan específico con parámetros 

especiales desalentando la población y densificación. 

 

DELIMITACIÓN:  

Corresponde a las áreas ubicadas en zonas de suelos re-depositados (rellenos, 

desmontes, etc.). Las mismas que se encuentran también delimitadas en el plano de 

zonificación de usos del suelo. 

 

USOS PERMITIDOS:  

Solo se permitirá el uso residencial unifamiliar con restricciones en las zonas donde ya 

existen. 

 

Restricciones: Para la construcción o rehabilitación de nuevas o antiguas 

construcciones, respectivamente, deberá presentarse un estudio de mecánica de 

suelos detallados y realizados por especialistas en geotecnia y validadas por el INDECI. 

 

SUBDIVISIÓN DE EDIFICACIONES Y LOTES:  

En las zonas donde ya existen viviendas, como regla general no se admitirá la 

subdivisión de lotes ni de las edificaciones existentes. 
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DIMENSIONES DEL LOTE: 

En las zonas donde ya existen viviendas deberá considerarse como normativas las 

dimensiones actuales de los lotes existentes, no permitiéndose la subdivisión de los 

mismos. 

 

ÁREAS LIBRES: 

Para las zonas donde existen viviendas, se aplicarán los siguientes criterios: 

Se mantendrá como mínimo las áreas libres existentes en las edificaciones actuales. 

 

En caso de remodelación se exigirá el 30% de área libre. Los aires de las edificaciones 

no podrán ser ocupados con edificaciones de carácter provisional o de material 

precario que propicie la mala imagen urbana. 

 

COEFICIENTES DE EDIFICACIÓN: 

En el área existente de vivienda el coeficiente de edificación será de 1.2. 

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN: 

Para el caso de altura de edificación en viviendas ya existentes se propone: 

La altura máxima de edificación a plomo de vereda será de 2 pisos, salvo los casos 

ya existentes. 

ZONA DE PROTECCIÓN AMBIENTAL (ZPA). 

 

DEFINICIÓN:  

Constituyen todos los cauces de ríos, botaderos, los ZRP (zonas de recreación pública), 

áreas de arborización y áreas eriazos (roquedales y acantilados) que se desarrollan 

en el borde de los ámbitos de estudio de la Ciudad de Yauri y los Distritos de la 

Provincia de Espinar, donde deberá plantearse medidas específicas de protección y 

manejo ambiental. 

 

OBJETIVOS:  

Son espacios de valores y características singulares cuya conservación resulta 

imprescindible para el funcionamiento y el equilibrio del ecosistema natural de la 

provincia de Espinar, y la preservación de la biodiversidad. 

 

DELIMITACIÓN:  

Corresponde a las áreas eriazas que se desarrollan en el borde norte del ámbito de 

estudio. Ver plano de zonificación de usos de suelo anexo al presente reglamento. 

 

USOS PERMITIDOS:  

Conservación ambiental y actividades eco- recreativas.  

 

USOS GENÉRICOS:  

Se permitirá el uso de conservación ambiental. 

 

OTROS USOS:  

Se permitirá el uso relacionado con actividades de recreación pasiva. 

ZONA AGRÍCOLA Y PASTIZALES (ZAP) 

DEFINICIÓN: 

Constituidas por las áreas rurales, son intangibles, por tanto, no urbanizables. 

 

Esta zona se ubica en los bordes de las áreas urbanas de la Ciudad de Yauri y los 

Distritos de la Provincia de Espinar, son zonas en la que se dan actividades agrícolas o 

agropecuarias, con características de intangibilidad urbanística... Estas áreas tienen 

una influencia indirecta en la calidad ambiental de la ciudad ya que prestan servicios 

ambientales al área urbana. 

 

Solo serán permitidas las actividades agrícolas, pecuarias, pecuario-industriales 

elementales siempre que se realicen en estrictas condiciones de sanidad animal, 

salubridad de las actividades humanas y productivas y de respeto al medio ambiente. 

 

DELIMITACIÓN: 

La delimitación de estas zonas son las áreas definidas en los bordes de las áreas 

urbanas de la ciudad de Yauri y los distritos de la provincia de Espinar, establecida en 

el plano de zonificación y compatibilidad de usos de suelo adjunto al presente 

reglamento. 

 

USOS PERMITIDOS: 

Actividades agrícolas, agropecuarias, forestales e investigación ligada a 

 actividades primarias además del turismo ecológico. 

 

1. Uso agrícola y agropecuario: Cultivo de productos de pan llevar y pastoreo 

intensivo. 

2. Uso de investigación: Zonas de investigación y estudio ligados a la actividad 

agropecuaria y forestal. 

3. Usos complementarios: Los necesarios para el desarrollo de las  actividades 

antes mencionadas. 

4. Usos Turístico: Turismo rural vivencial. 

5. no se permite usos residenciales (ninguna categoría), comerciales y/o 

industrial de ningún tipo en estas zonas. 

 

Disposiciones Generales:  

1. Todo proyecto de tipo rural debe considerar criterios paisajistas, que permita 

su integración con el entorno inmediato y la conservación de las condiciones 

naturales existentes. 

2. Toda infraestructura de apoyo a las actividades agroecológicas, agropecuarias de 

investigación o turismo ecológico debe considerar criterios de arquitectura paisajista 

que permita la conservación de las condiciones naturales existentes. 

3. Se erradicará toda forma de disposición de aguas servidas o de cualquier otro tipo 

que disponga los afluentes líquidos hacia estas zonas, no permitiéndose en ningún 

caso la disposición final de residuos líquidos hacia estas áreas. 

4. Se erradicará toda forma de disposición final de residuos sólidos en estas zonas, no 

permitiéndose en ningún caso su uso como botadero de basura. 
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Art. 59.-ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-8) = (A-5) y (A-6). - ÁREA DE CONSERVACIÓN 

ECOLÓGICA 

 

Son áreas especiales que por sus condiciones son aptas para el desarrollo de ciertas 

especies de flora y fauna, estas zonas en Espinar se encuentran en lagunillas cercanas a la 

ciudad, ya que estas albergan diversas aves migratorias y otras especias de animales, estas 

áreas son intangibles y no urbanizables para preservar el habitad de estos animales que existen 

en la zona. 

Su reglamentación más específica lo podemos ver en el Reglamento Protección Ambiental. 

 

Art. 60.-ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-9) = (A-7). - ÁREA DE RESTRICCIÓN PARA SU 

URBANIZACIÓN. - 

Constituyen áreas no urbanizables por dos factores, el primero se debe a la existencia 

de torres de alta tensión que lo encontramos a en dirección norte de la ciudad y la segunda 

área intangible se da en la parte superior del santuario “Cruz Cunca” por considerarse una 

importante área cultural para la población Espinarense. Estas áreas no son urbanizables, por la 

importancia que representan, ya sea de riesgo o cultural. 

Art. 61.-ÁREA DE ESTRUCTURACIÓN (AE-10). - ÁREA DE AMORTIGUAMIENTO. - 

 

Constituyen áreas de protección especial que se dividen en dos sub áreas. 

 Área interna del aeródromo. - son áreas necesarias que sirven para el funcionamiento 

de este equipamiento. 

 Área externa de amortiguamiento del aeródromo. - son áreas de protección no 

urbanizables, que sirven para proteger a la población del entorno de cualquier 

accidente que se pueda suscitar dentro de este servicio. 

CAPITULO IV.- PARAMETROS ESPECIFICOS COMPLEMENTARIOS 

Art. 62.-En los lotes ubicados en esquina, con frentes a vías de diferente zonificación, se podrá 

considerar la zonificación mayor y mantener dicha zonificación sobre el lote, en una longitud 

igual al ancho de la vía que otorga zonificación mayor; sobre el resto del lote, la altura de la 

edificación podrá alcanzar la altura resultante del promedio, entre las dos alturas normativas, 

medida en metros lineales. 

Art. 63.-Las alturas expresadas en los parámetros urbanísticos, serán de aplicación en lotes 

iguales o mayores al normativo. En lotes menores al mínimo normativo se aplicará la altura 

correspondiente a la calificación inmediata anterior y/o los interesados procederán con el 

trámite de acumulación de lotes. 

Art. 64.-En los lotes ubicados en esquina, no se permiten ubicar ingresos peatonales ni 

vehiculares sobre la línea del ochavo, ni sobre ninguna parte del área correspondiente a la 

intersección de los retiros; el área del ochavo debe estar libre de todo elemento que 

obstaculice la visibilidad. 

Art. 65.-Las alturas de las edificaciones se medirán en la línea de fachada y están expresadas 

en ml y su correspondiente en pisos. En las zonas residenciales los pisos tendrán un máximo de 

3 m. de altura, en las zonas comerciales vecinales especializado y zonal, los pisos tendrán un 

máximo de 3.5m. Para efectos del cómputo de la altura se deberá tener en cuenta que los 

pisos que superen las alturas indicadas serán considerados como doble altura, con el número 

de pisos que corresponda según la altura propuesta. 

Art. 66.-En caso de encontrarse un lote sobre pendiente pronunciada, se tomará la zonificación 

destinada hacia la vía y se mantendrá dicha zonificación en una longitud igual al ancho de 

vía, el resto del lote y si fuera el caso los lotes colindantes en la parte posterior, deberán graduar 

la altura en función a la pendiente que se asienten. 

Art. 67.-La subdivisión de lotes solo se permitirá cuando el lote resultante sea igual o mayor al 

mínimo normativo señalado en los parámetros del presente reglamento. Para los trámites de 

subdivisión existirá un rango de tolerancia en frentes 0.50cm de mínimo permitido y un área 3m2 

del mínimo permitido. 

Art. 68.-Se podrá acumular dos o más lotes y ser considerados como uno; cuando el lote no 

cumpla con los parámetros urbanísticos del presente reglamento. 

Art. 69.-La altura máxima propuesta en los parámetros del presente reglamento no podrá ser 

excedida; a partir de dicha altura, solo se podrá considerar la estructura de techos, tanques 

elevados o cajas de ascensores, etc. siempre y cuando dichos elementos se integren al diseño 

de fachada del edificio y no se distorsione el perfil urbano. 

Art. 70.-La estructura de techos en las edificaciones no sobrepasarán la inclinación de 22.5°, las 

azoteas podrán sobrepasar la altura máxima expresada en el presente reglamento; siempre y 

cuando: 

- El cerramiento de los límites de la azotea, frente a áreas públicas, tenga un parapeto a 

nivel de la línea de fachada, con una altura de 1.10 m. 

- En los linderos laterales y posteriores que colinden con las propiedades vecinas, se 

deberán ejecutar obligatoriamente parapetos de 1.80 m. de altura, a fin de evitar el 

registro visual a propiedad de terceros. 

Art. 71.-No se permitirá ambientes en la azotea, por encima de la altura máxima de los 

parámetros urbanos del presente reglamento. 

Art. 72.-Se podrá utilizar la azotea como jardín, siempre y cuando el proyecto contemple el 

aislamiento necesario para su funcionamiento. 

Art. 73.-En los sótanos y semisótanos, sólo podrán establecerse, estacionamientos e 

instalaciones de servicio complementarios de la edificación como cisterna, cuarto de bombas, 

grupo electrógeno, centrales de telefonía, cable, electricidad, etc., así como de alguno de sus 

componentes complementarios, depósitos privados o comunes, basureros, contenedores y 

guardianía. 
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Art. 74.-En el caso de semisótanos, se podrá adicionar 1.5 m. a la altura máxima establecida 

en los parámetros urbanos; siempre y cuando el semisótano no sobrepase esa altura y sea 

destinada a estacionamientos, caso contrario será considerado como un piso adicional en el 

cálculo de altura de la edificación. 

Art. 75.-Edificaciones deberán cumplir con las normas de accesibilidad urbanística y 

arquitectónica, para personas con discapacidad, a excepción de las de uso residencial 

unifamiliar. 

Art. 76.-Las edificaciones, sea cual sea su uso, no podrán tener registro visual directo hacia las 

edificaciones colindantes, a través de vanos para ventilación ubicados en muros posteriores 

y/o laterales; en el caso de pozos de luz, ductos o azoteas, deberá considerar elementos de 

protección que impidan el registro visual y garanticen la privacidad. 

Art. 77.-Las fachadas posteriores y laterales de una edificación que den a áreas públicas, 

deberán tener la misma calidad que su fachada principal. Así mismo, los muros ciegos 

colindantes con propiedad de terceros, deberán ser tarrajeados y pintados. 

Art. 78.-Queda prohibida en las zonas residenciales la ejecución de obra nueva, remodelación 

o ampliación para los siguientes usos: 

- Discotecas, pub, bares, academias de baile y otros giros similares. 

- Talleres mecánicos, carpintería, lavanderías, imprentas u otras actividades que cuenten 

con maquinaría generadora de ruidos y vibraciones molestas, así como aquellas que 

utilicen productos o materiales químicos inflamables y peligrosos.  

- Panaderías, pastelerías, pollerías y otras actividades productivas que generen humos, 

olores, ruidos o vibraciones que puedan perturbar a los residentes. 

Art. 79.-Todo comercio deberá cumplir estrictamente con los parámetros urbanos del presente 

reglamento, así mismo las edificaciones de uso comercial deberán ceñirse a lo dispuesto por el 

Reglamento Nacional de Edificaciones; caso contrario, no se emitirá licencia de construcción 

ni de funcionamiento. 

Art. 80.-Quedará restringido el desarrollo de actividades de servicios de mecánica automotriz, 

metal mecánico, carpintería y aserradero, carpintería metálica, venta de materiales de 

construcción en la vía pública que entorpezcan el libre tránsito peatonal y vehicular en dichas 

vías. Los mencionados usos serán admisibles de acuerdo al índice de compatibilidad de usos, 

previa evaluación del expediente técnico en donde dichas actividades deberán contar con 

un área estacionamiento para carga y descarga dentro del lote. 

 

Art. 81.-DE LAS ÁREAS DE APORTE. 

Las áreas de aportes de las habilitaciones urbanas destinadas a educación, salud y 

otros se regirán por los parámetros correspondientes de su entorno o zonas aledañas; ya sea 

residencial, vivienda taller o comercial y deben ser transferidas a las entidades encargadas, 

para su respectiva inscripción en Registros Públicos. 

Las áreas de aportes para recreación de las habilitaciones urbanas deben ser 

transferidas a la municipalidad provincial para su respectiva inscripción en Registros Públicos. 

Las áreas de recreación deben ubicarse en un área central de la habilitación y no deben 

ubicarse en zonas de alta pendiente ni en quebradas que por su naturaleza imposibiliten su 

equipamiento y tratamiento como áreas de recreación. 

Las áreas de aportes, producto de los procesos de habilitación urbana, mantienen la 

finalidad con que fueron aprobadas. 

CAPITULO V.- DEL EQUIPAMIENTO URBANO. 

Art. 82.- ZONAS DE EQUIPAMIENTO URBANO. - 

 

Áreas destinadas al equipamiento urbano se regirán a los parámetros correspondientes a 

la zonificación comercial o residencial predominante, Los niveles de equipamiento 

considerado son: 

1. ZONAS RECREACIONALES. -  

Caracterizadas en el Plano de Zonificación con, las letras "ZR" y un número que tipifica 

su nivel de cobertura. 

Áreas dedicadas a actividades de recreación activa, pasiva y actividades 

complementarias, se han clasificado de acuerdo a la cobertura de servicio y el tipo de 

recreación al que son destinadas:  

ZR-1  Zona Recreacional Barrial; son áreas para recreación activa y/o pasiva 

como plazas y parques, losas deportivas y parques infantiles, éstas son constituidas 

por los aportes de ley establecidos para los procesos de habilitación urbana. 

ZR-2 Parque Zonal Distrital; son instalaciones recreativas y/o deportivas de 

cobertura a nivel distrital 

ZR-3  Parque Zonal Metropolitano, son instalaciones recreativas y/o deportivas 

con cobertura a nivel metropolitano. 

Área de Reserva ecológica (ARE); son áreas destinadas básicamente a la recreación 

pasiva y para preservación del medio ambiente como: Áreas arboladas, paseos, 

alamedas, equipamiento para actividades culturales al aire libre (anfiteatros, 

exposiciones etc.). 

Las áreas recreacionales son áreas intangibles y constituyen patrimonio de la ciudad 

que no son susceptibles a ningún cambio de uso.  

Las áreas de aportes para recreación de las habilitaciones urbanas deben ser 

transferidas a la municipalidad provincial para su respectiva inscripción en Registros 

Públicos. Las áreas de recreación deben ubicarse en un área central de la habilitación 

y no deben ubicarse en zonas de alta pendiente ni en quebradas que por su naturaleza 

imposibiliten su equipamiento y tratamiento como áreas de recreación. 

Se regirá de acuerdo al RNE, teniendo en cuenta los parámetros de su entorno 

inmediato. 

2. ZONAS DE EQUIPAMIENTO EDUCATIVO. -  

Caracterizadas en el Plano de Zonificación con la letra "E" y un número que tipifica su 

nivel de cobertura  

E-1 Educación Inicial de cobertura barrial o vecinal con usos compatibles con el 
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área residencial, por su nivel de cobertura no se identifica en el plano de 

zonificación de uso de suelos. 

E-2 Educación Primaria (centros educativos). 

E-3 Educación Primaria y Secundaria (centros educativos). 

E-4 Educación Superior (universitaria, institutos tecnológicos, pedagógicos y 

otros). 

Se   regirá de acuerdo al RNE, teniendo en cuenta los parámetros de su entorno 

inmediato. 

 

1. ZONAS DE EQUIPAMIENTO DE SALUD. - Caracterizadas en el Plano de Zonificación con 

la letra "S" y un número que tipifica su nivel de cobertura (Ejemplo S-2: Centro de Salud).          

Se regirá por los parámetros correspondientes a la zonificación comercial o residencial 

predominante. 

H-1 Posta Médica: Instalación de salud de cobertura vecinal o barrial, no se ha 

identificado de manera puntual en el plano de zonificación de uso de suelos. 

H-2 Centro de Salud: Instalación de salud de cobertura distrital. 

H-3 Hospital: Instalación de salud de cobertura metropolitana y departamental. 

3. ZONAS DE USOS ESPECIALES. -  

Caracterizadas en el Plano de Zonificación con las letras "OU". 

Constituyen áreas destinadas a equipamiento urbano especializado (terminales 

terrestres, cementerios, aeropuertos, museos, centros culturales, bomberos y otros), 

locales institucionales (gobierno local, gobierno central, culto y otros). 

4. ZONIFICACIÓN DE EQUIPAMIENTO URBANO. -  

Las zonificaciones de usos especiales (OU) o servicios públicos complementarios 

(educación, salud y recreación) Se   regirá de acuerdo al RNE, teniendo en cuenta los 

parámetros de su entorno inmediato. 

 

CAPITULO VI. - INSTRUMENTOS DE FINANCIAMIENTO URBANO. 

Art. 83.-DERECHOS ADICIONALES DE EDIFICACIÓN TRANSFERIBLE (DAET). - 

Son instrumentos de gestión urbanística que consiste en el traslado del potencial 

derecho de edificación del sobresuelo urbano de un predio ubicado en una zona generadora, 

a otro predio ubicado en una zona receptora, el cual puede ser propio o de terceros, sin 

pérdida total del derecho de propiedad del suelo y sub suelo urbano en los que se asienta el 

predio emisor. 

Art. 84.-OBJETIVOS DE LOS DAET. -  
 

Son los siguientes:  

1) Proteger y conservar las zonas monumentales y centros históricos. 

2) Preservar las áreas agrícolas. 

3) Preservar o implementar las áreas para la creación o ampliación de espacios públicos 

o para la construcción o ampliación de vías en el área urbana de las ciudades. 

4) Promover el desarrollo urbanístico en el sistema vial primario o metropolitano o en las 

zonas identificadas en el PDU. 

5) Promover la aplicación del código técnico de construcción sostenible, en las 

edificaciones. 

Art. 85.-LAS ZONAS GENERADORAS DE DAET. - 

Son las siguientes: 

1) Predios ubicados en zonas monumentales y centros históricos 

2) Predios ubicados en zonas agrícolas. 

3) Predios ubicados en áreas reservadas para la creación o ampliación de espacios 

públicos y/o de recreación pública y/o construcción o ampliación de vías primarias 

en el área urbana de las ciudades. 

4) Las áreas generadoras básicamente eran las áreas de protección I. 

Art. 86.-LAS ZONAS RECEPTORAS DE DAET. -  

Son las siguientes: 

1) Los predios localizados con frente a vías primarias. 

2) Las zonas identificadas para desarrollos urbanísticos en el PDU. 

3) Las áreas receptoras básicamente serán las zonas comerciales con clasificación 

comercial C-3 a C-9. 

 

Art. 87.- CERTIFICADO DE DERECHOS ADICIONALES DE EDIFICACIÓN TRANSFERIBLES. - 

 

Es el documento expedido por la municipalidad provincial, en el ámbito del cercado, 

y por la municipalidad distrital, en su propia jurisdicción, mediante la cual se reconoce el 

derecho del propietario de un predio a una determinada área techada adicional (mayor 

altura de edificación) al estar ubicado en una zona generadora, a fin que se aplique en predios 

propios o de terceros de las zonas receptoras en lo PDU, con parámetros de altura y/o área 

libre superiores a lo establecido. 

ART. 88.- BONIFICACIÓN DE ALTURA POR CONSTRUCCIÓN SOSTENIBLE. - 

 

las edificaciones que se construyan bajo los parámetros de eficiencia energética e 

hídrica, que incrementen el área libre con vegetación (muros y techos con vegetación) y que 

se ubiquen en áreas urbanas identificadas en la zonificación de los usos del suelo, reciben una 

bonificación de altura como incentivo a la construcción sostenible, siempre y cuando cumplan 

con los requisitos técnicos y legales correspondientes y de acuerdo a una certificación de 

estándares internacionales de edificación sostenible. 

Art. 89.- PROGRAMAS DE ZONIFICACIÓN INCLUSIVA. - 

 

Es un instrumento de financiamiento para dinamizar el mercado inmobiliario con la 

finalidad de crear nuevas oportunidades de vivienda, mediante la cual se ofrecen bonos de 

densidad o altura, a cambio de la inclusión de un porcentaje de viviendas de interés social 

dentro del proyecto. 

 

Art. 90.- BONO DE ZONIFICACIÓN INCLUSIVA. - 
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El bono de zonificación inclusiva es el documento expedido por la municipalidad 

provincial, mediante el cual se reconoce el beneficio establecido en el Art. Precedente. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

TITULO V.- MOVILIDAD URBANA (SISTEMA VIAL) 

CAPITULO I.- DISPOSICIONES GENERALES 

Art. 91.-SECCIONES VIALES. - 

 

El plan urbano define las secciones viales normativas locales basadas principalmente 

en los alineamientos de las edificaciones adyacentes a las vías existentes, así como 

estableciendo algunas secciones viales normativas nuevas generadas por aquellas secciones 

geométricamente incompletas y las que se originan por utilidad pública. 

Art. 92.-NOMENCLATURAS VIALES. -  

 

Establézcase asimismo la nomenclatura y derechos de vía conforme a los planos 

respectivos que forman parte del presente reglamento. (PP-07) 

Art. 93.-CLASIFICACIÓN DE VÍAS. - 

 

Las secciones viales normativas Locales para la provincia del Espinar forman parte del 

presente reglamento y están indicadas en el plano de Sistema Vial, (PP-07). 

1. VÍAS DEL SISTEMA NACIONAL DE CARRETERAS 

 

En la provincia de Espinar la habilitación urbana deberá integrarse al sistema vial 

establecido en el plan de desarrollo urbano de la ciudad, respetando la continuidad 

de las vías existentes sea determinado dos tipos de vía de esta característica, vía 

departamental y vecinal. 

2. VÍA DEPARTAMENTAL  

Son carreteras cuya función es articular con las capitales provinciales. 

3. VÍA VECINAL  

Son carreteras en el hábito local cuya función es articular con las capitales distritales  

4. VÍAS URBANAS: 

Son vías destinadas al tránsito de vehículos y/o personas que se encuentra dentro del 

límite urbano. Se clasifican en vías expresas, arteriales, colectoras y locales. 

5. VÍA EXPRESA. 

Son vías que permiten conexiones interurbanas con fluidez alta. Unen zona de elevada 

generación de tráfico trasportando grandes volúmenes de vehículos livianos, con 

circulación a alta velocidad, y limitadas condiciones de accesibilidad. En su recorrido 

no es permitido el estacionamiento, la descarga de mercancías ni el tránsito de 

peatones. 

 

6. VÍA ARTERIALES   

Son vías que permiten conexiones inter urbanas con fluidez media. Son vías que deben 

integrase con el sistema de vías expresas y permitir una buena distribución y repartición 

de tráfico a las vías colectoras y locales. En su recorrido no es permitido la descarga de 

mercancías se usan para todo tipo de tránsito vehicular.  

7. VÍA COLECTORA  

Son aquellas vías que sirven para llevar el tránsito de las vías locales a las arteriales, 

dando servicio tanto al tránsito vehicular como exceso hacia las propiedades 

adyacentes. El flujo de tránsito es interrumpido frecuente mente por las interacciones 

sanforizadas. 

 

El estacionamiento de vehículos se realiza en áreas adyacentes, destinadas 

especialmente a este objetivo, se usa para todo tipo de vehículos. 

8. VÍA LOCAL  

Son aquellas que tiene por objeto el acceso directo a las áreas residenciales, 

comerciales e industriales y circulación dentro de ellas  

9. VÍA PEATONAL 

Son vías designadas netamente al tránsito de peatones, sin tránsito vehicular  

(*) Tiene una dimensión mínima de 4 ml. según norma para el tránsito de vehículos de 

emergencia  
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Art. 94.- ESTRUCTURACIÓN VIAL 

1. VÍA EXPRESA:  

Comprenden: 

 

a. VÍA ECOLÓGICA 

SECCION DE VÍA. 

 Teniendo una medida de 40:00 ml. de sección vial 

VEREDA 

 Tiene un ancho de 2.50 ml. 

ESTACIONAMIENTO  

 Presenta un estacionamiento en lugares estratégicos.  

CICLOVÍA  

 Tiene un ancho de 3.00 ml. 

 CALZADA 

 Presenta una longitud mínima de 7.20 ml. 

 

b. VÍA EVITAMIENTO 

SECCIÓN DE VÍA. 

 Teniendo una medida de 40.00 ml. de sección vial 

VEREDA 

 Tiene un ancho de 2.50 ml. 

ESTACIONAMIENTO  

  Presenta un estacionamiento en lugares estratégicos.  

CICLOVÍA   

 Tiene un ancho de 3.00 ml. 

CALZADA 

 Presenta una longitud mínima de 7:20 ml 

2. VÍA ARTERIAL: 

Comprenden. 

 

a) VÍA PACIFICO. 

SECCIÓN DE VIA. 

 Teniendo una medida de 25:00 ml de sección vial 

VEREDA 

 Tiene un ancho de 2.50 ml. 

ESTACIONAMIENTO  

 Presenta un estacionamiento en lugares estratégicos.  

CICLOVÍA  

 Tiene un ancho de 3.00 ml. 

 CALZADA 

 Presenta una longitud mínima de 7.20 ml. 

 

b) VÍA CIRCUNVALACIÓN. 

SECCIÓN DE VÍA. 

 Tiene una medida variado de 20, 25, 30 Y 40.00 ml de sección vial 

VEREDA 

 Tiene un ancho de 1.80 ml y 2.50 ml. 

ESTACIONAMIENTO  

 Tiene un estacionamiento de 3.00 ml de acuerdo a la sección vial y en 

 lugares estratégicos.  

CICLOVÍA  

 Tiene un ancho de 3.00 ml. 

 CALZADA 

 Presenta una longitud mínima de 7.20 ml. 

 

c) VÍA PAISAJISTICA. 

SECCIÓN DE VÍA. 

 Tiene una medida de 30.00 ml de sección vial 

VEREDA 

 Tiene un ancho de 2.50 ml. 

ESTACIONAMIENTO  

 Tiene un estacionamiento en lugares estratégicos.  

CICLOVÍA  

 Tiene un ancho de 3.00 ml. 

CALZADA 

 Presenta una longitud mínima de 7.20 ml. 

3. VÍA COLECTORA PRINCIPAL: 

Comprenden. 

 

PROLONGACIÓN JR. PICHIGUA 

PROLONGACIÓN AV. LA PAZ 

PROLONGACIÓN AV. AEROPUERTO 

PROLONGACIÓN AV. CAYLLOMA 

 

SECCIÓN DE VIA. 

 Tiene una medida de 25.00 ml de sección vial 

VEREDA 

 Tiene un ancho de 2.50 ml. 

ESTACIONAMIENTO  

 Tiene un estacionamiento en lugares estratégicos.  

CICLOVÍA  

 Tiene un ancho de 3.00 ml. 

CALZADA 

 Presenta una longitud mínima de 7.20 ml. 

 

PROLONGACIÓN JR. COLÓN. 

 

SECCIÓN DE VÍA. 

 Tiene una medida de 20.00 ml de sección vial 

VEREDA 

 Tiene un ancho de 1.80 ml. 

ESTACIONAMIENTO  

 Tiene un estacionamiento en lugares estratégicos.  
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CICLOVÍA  

 Tiene un ancho de 3.00 ml. 

 CALZADA 

 Presenta una longitud mínima de 7.20 ml. 

 

4. VIA COLECTORA SECUNDARIO: 

Comprenden. 

- Jr. Leoncio Prado. 

- Calle Daniel Alcides Carrión. 

- Calle Belén. 

- Calle Ladislao Espinar. 

- Calle Zela. 

- Calle Capitán Centeno. 

- Av. Aeropuerto. 

- Calle 22 de enero. 

- Calle Rosas Pata. 

- Av. La Marina. 

- Jr. Nueva Alta. 

- Jr. Nueva Baja. 

- Calle Ccolque Minas. 

- Calle Cristal. 

- Calle Magna. 

- Jr. Sol. 

- Calle Anta. 

- Jr. Cusco. 

- Jr. Alfonso Ugarte. 

- Jr. 9 de diciembre. 

- Calle Arequipa. 

- Av. Tintaya. 

- Av. Machupicchu etc. 

 

LOGUITUD DE VIA. 

Existe un ancho promedio de vía de 15 ml de sección  

ACERA 

Existe un promedio de acera de 1.20ml de sección faltando 0.60 ml para 

cumplir con la norma estándar para este tipo de acera. 

ESTACIONAIENTO  

No existe. Se necesitaría un ancho de 2.40 ml como mínimo según norma. 

CALZADA 

Existe un promedio de calzada de 12.60 ml de sección. 

 

a) VÍA LOCAL: 

 Comprenden: 

 

 VÍA LOCAL PRINCIPAL 

- Calle Domingo Huarca Cruz 

- Calle Ricardo Palma  

- Calle Ladislado Espinar 

 

 LOGITUD DE VÍA. 

  Existe un promedio de vía de 8 ml. de sección faltando 6.4 ml. para cumplir 

  con la  norma estándar para este tipo de vía. 

 ACERA 

  Existe un promedio de acera de 1.20 ml. de sección faltando 0.60 ml. para 

  cumplir  con la norma estándar para este tipo de acera. 

 

 ESTACIONAIENTO  

  No existe. Se necesitaría una longitud de 2.40 ml. según norma. 

 

 CALZADA 

Existe un promedio de calzada de 3.00 ml. de sección faltando 0.60 ml para 

cumplir con la norma estándar para este tipo de calzada. 

 

 VÍA LOCAL SECUNDARIAS  

- Calle Alan García 

- Calle 28 de julio 

- Pasaje Lima 

 

LOGUITUD DE VÍA. 

 Existe un promedio de vía de 7 ml. de sección faltando 5.4 ml para cumplir con la 

 norma estándar para este tipo de vía 

ACERA 

 Existe un promedio de acera de 1.00 ml. de sección faltando 0.20 ml para cumplir 

 con la norma estándar para este tipo de acera. 

ESTACIONAIENTO  

 No existe. Se necesitaría una longitud de 1.80 ml. según norma 

CALZADA 

 Existe un promedio de calzada de 3.00 ml de sección faltando 0.60 ml para cumplir 

 con la norma estándar para este tipo de calzada 

 

b) VÍA PEATONAL  

Comprende: 

- Av. San Martin (cinco cuadras) 

- Calle Alfonso Ugarte (dos cuadras) 

- Calle teatro (una cuadra) 

- Calle san Pedro (tres cuadras) 

 

 LONGITUD DE VÍA. 

 Con un promedio de vía peatonal de 10 ml de sección  

 (*) La sección de vía peatonal se efectúa de la operación de: 1/20 la longitud de la 

 manzana siendo el mínimo de sección, de 4 ml, para vehículos de emergencia.    
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Art.95.-MANTENIMIENTO Y REMODELACIÓN. - 

 

La municipalidad provincial del Espinar tiene a su cargo el mantenimiento, 

rehabilitación, remodelación, señalización horizontal y vertical, semaforización, ornato, 

publicidad y mobiliario urbano en todas las vías descritas en el Artículo precedente en 

coordinación con las municipalidades distritales. 

Art. 96.- ESTACIONAMIENTOS. - 

 

Los espacios destinados a estacionamiento en todas las vías, corresponden a la 

administración de las municipalidades de Espinar y no pueden ser objeto de derecho privado 

bajo ninguna circunstancia, estas se señalan en los respectivos Planes Distritales. 

Art.97.-PROYECTOS VIALES. - 

 

Los proyectos específicos identificados con la finalidad de establecer soluciones a los 

problemas viales en el corto y mediano plazos se consignan en el Plan Urbano de Espinar y 

orientaran la inversión pública y privada para su futura ejecución a partir de la vigencia del 

plan. 

 

 

TITULO VI. - REGIMEN DE SANCIONES DEL PLAN DE DESARROLLO 

URBANO 
 

Art. 98.- Los infractores a las disposiciones del presente reglamento serán sancionados con las 

penas que establecen las leyes y normatividad específica que correspondan. 

 

Art. 99.- La aplicación de las penas no imposibilita para que los organismos correspondientes 

adopten las medidas respectivas y de seguridad necesaria, para evitar consecuencias 

perjudiciales derivadas del acto sancionado, de acuerdo a la legislación vigente. 

 

Art. 100.- Al calificar la infracción, la autoridad competente tomará en cuenta la gravedad de 

la misma y su situación de reincidencia, si fuera el caso. 

 

Art. 101.- Si, como consecuencia de la sanción administrativa; posteriormente se constata que 

el proyecto y/o la ejecución de las obras se realizan infringiendo las normas anteriormente 

citadas, la municipalidad podrá disponer la adopción de medidas provisionales de inmediata 

ejecución que pueden consistir en: 

- Inhabilitación temporal y definitiva por ocupación en zonas de riesgo. 

- Clausura temporal o definitiva y demolición de inmuebles por ocupación en los 

bordes urbanos de las fajas ribereñas y quebradas. 

- Multas, amonestaciones, indemnización por los daños ocasionados a la salud pública 

por contaminantes atmosféricos. 

 

Art. 102.- De acuerdo a lo dispuesto en la Ley N° 29263, Ley que modifica diversos artículos del 

Código Penal y de La Ley General del Ambiente, los gobiernos locales podrán gestionar la 

medida cautelar respectiva, si es que sin su adopción se producirían daños ambientales 

irreparables. 

 

Art. 103.- De presentarse reincidencia o incumplimiento de las medidas correctivas dispuestas 

por los gobiernos locales, y de comprobarse infracción a las leyes, reglamentos, límites máximos 

permisibles, entre otros, que cause o pueda causar daño o perjuicio a la calidad ambiental o 

salud ambiental, podrá ser sujeto a denuncia por delitos ambientales ante la instancia 

correspondiente 

 

Art. 104.- Los gobiernos locales procederán a la imposición de sanciones administrativas, por la 

ocupación y/o construcciones que se ejecuten en Áreas no Urbanizables, en transgresión a la 

Ley General del Ambiente (Título IV), Ley del Sistema Nacional de Gestión del Riesgo de 

Desastres, Sistema Local de Gestión Ambiental y otras disposiciones legales. 

 

 

DISPOSICIONES COMPLEMENTARIAS FINALES 

PRIMERO. -DIFUSIÓN DE LOS PLANES URBANOS. 

Los gobiernos locales están encargados de publicar y difundir los planes territoriales, 

orientando oportunamente a los usuarios. 

 

SEGUNDO. - PROHIBICIÓN DE APOYOS ECONÓMICOS. 

Los gobiernos locales no deben brindar apoyos económicos ni materiales a 

asentamientos humanos, asociaciones pro vivienda, urbanizaciones, unidades vecinales y 

otras, que no cuenten con habilitación urbana aprobada, salvo los dirigidos a sanear su 

situación técnico legal dentro del proceso de aprobación de habilitación urbana de aquellas 

que no se encuentren en zonas de peligro muy alto. 

 

TERCERO. - SERVICIOS EN ÁREAS NO URBANIZABLES. 

  Las empresas de distribución de servicios básicos como agua, desagüe, energía 

eléctrica, teléfonos, cable, no pueden instalar estos servicios en áreas no urbanizables que 

señala el Plano de Zonificación de Uso de Suelos del Plan de Desarrollo Urbano de Espinar. 

 

CUARTO. - CONSIDERACIONES GENERALES 

Para todas las áreas de estructuración urbana: A-3, A-4, A-5 Y A-6 se dejarán pases de 

tubería para futuras instalaciones de gas natural. 

 

Para instalaciones de antenas de telecomunicaciones se realizará de acuerdo al 

reglamento de la ley Nº 29022, Considerándose como área restringida el área de estructuración 

(A-1) por su característica patrimonial. 
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Del mismo modo, la instalación de Estaciones Radioeléctricas (antenas) y sus 

accesorios para la prestación de servicios públicos de comunicación, el Inmueble donde 

se vaya a instalar dicha infraestructura debe cumplir las condiciones mínimas siguientes: 

 

Deberá de estar ubicada fuera de los bordes de las zonas urbanas, de estar en 

zonas urbanas, deberán cumplir con lo siguiente: 

- Ser compatibles con la zonificación correspondiente. 

- Debe de encontrarse en vías con secciones mayores a 25.00 ml. 

- Debe ubicarse en manzanas cuya zonificación sea mayores a comercial de tipo C-5. 

- Debe encontrarse en lugares que colinden con áreas no urbanizables y espacios 

abiertos de mínima concurrencia y población. 

- Estar alejadas en un mínimo de 500 ml. de zonas categorizadas como servicios 

públicos complementarios. 

- Deberán estar debidamente acondicionadas y mimetizadas sin que distorsionen el 

perfil y el paisaje urbano. 

- En las inmediaciones del aeródromo con la finalidad de evitar los peligros futuros, se 

ha determinado las alturas máximas permisibles de edificación en los conos de vuelo 

del aeródromo. Las zonas inmediatas a este equipamiento están definidas como 

zonas de baja densidad, las autorizaciones en estas áreas referidas deberán de ser 

aprobadas con la opinión vinculante del ministerio transporte y comunicaciones. 

QUINTO. - ASPECTOS NO CONTEMPLADOS EN EL PRESENTE REGLAMENTO. 

Los aspectos no contemplados en el presente reglamento, serán resueltos mediante 

Ordenanza Municipal por la Municipalidad Provincial de Espinar. 
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Abonos, manufactura de       I-1, I-2, Cin   
  

  

Abonos, venta de       I-1, I-2, Cin   
  

  

Academia de arte 

C-1 a C-3, I1 – R3, 

a I1 - R5 

C-1 a C-9, R-2 a 

R-8       
  

  

Academia de instrucción 

comercial 

C-1 a C-3, I1 - R3 a 

I1 - R5 

C-3 a C-9, R-5 a 

R-8       
  

  

Aceites, lubricantes, venta de C-1 a C-3 C-3 a C-7   I-1, Cin   
  

  

Aceite, manufactura de       I-2   
  

  

Aceites combustibles, fábricas de       

Fuera del área 

urbana I-3   
  

  

Aceites vegetales, fábricas de       I-3   
  

  

Aduana, agencias de (oficinas) 

C-1 a C-3, I1 - R3 a 

I1 – R5 

C-1 a C-3, R-4 a 

R-8      
 

 C-2 a C-3 

Aduana, agencia de (depósitos) C-3, C-5 C-3, C-5   I-1, I-2, Cin   
 

C-2 a C-3 

Agencias de transportes (oficinas) C-1 a C-3 C-3 a C-5 CP-2     
 

C-2 a C-3 

Agencias de transportes 

(terminales)  C-1 a C-9, OU       
 

  

Agencias de viajes y turismo 

C-1 a C-3, I1 – R3 

a I1 - R5 

C-1 a C-3   R-4 a 

R-8 CP-2     
 

C-2 a C-3 

Alambiques 

  

    I-1, I-2   
  

  

Alambres y productos de 

fabricación       I-1, I-2   
  

  

Almacenes, venta de abarrotes al 

por mayor C-3 a C-5 C-5 a C-9   I-1, I-2   
  

  

Almidón, manufactura de       I-1, I-2   
  

  

Arquitectos, oficinas de 

C-1, C-3, I1 - R2 a 

I1-R5 

R-3 a R-8 C-1 a 

C-5 

RP-1, R-P2, CP-

1, CP-2     
  

  

Artesanías (venta y producción) 

C-1, C-3, I1 - R3 a 

I1-R5 

R-3 a R-8, C-1 a 

C-5 

RP-1, RP-2, CP-

1, CP-2 I-1, I-2   
  

  

Asistenciales, instituciones 

C-1, C-2, I1 - R3 a 

I1-R5 

R-3 a R-8 C-1 a 

C-3 RP-1, RP-2 I-1, I-2   
  

  

Automóviles, reparación   C-5 a C-9   I-1, I-2   
  

  

Automóviles, repuestos C-3, C-5 C-5, C-9   I-1, I-2   
  

  

Automóviles venta - compra C-5 C-5 a C-9   Cin, I-3   
  

  

Auditóriums C-1, C-3 

R-4 a R-8 C-1 a 

C-3      
 

C-2 a C-3 

Aves muertas, venta por mayor C-3 a C-5 C-3 a C-7   I-1, I-2   
 

  

Aves, granja de       I-3   
 

  

Avisos publicitarios, locales de 

C-1, C-3, I1 – R3 a 

I1 – R5. 

R-4 a R-8, C-1 a 

C-3      
 

  

Bailes, salones de (academias) C-5 C-3 a C-9       
 

  

Bancos C-2 a C-3 C-2 a C-7       
 

C-2 a C-3 

Banco (Cooperativa de Ahorro Y 

Crédito) C-1 a C-3 C-2 a C-7 C-5   
 

 

Baños públicos C-3 a C-5 C-3 a C-9 CP-2     
 

C-2 a C-3 

Baños turcos C-3 a C-5 C-3 a C-9 CP-2     
  

  

Bares y cantinas  C-5 C-5 a C-7, C-9   I-1, I-2   
  

  

Basura, tratamiento de     

Fuera del área 

urbana       

Bazar, venta de artículos de 

C-3 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R-5 

C-3 a C-5, R-5 a 

R-8 RP-1, RP-2   

C-1 a C-3, R-2 

a R-3 
 

C-1 a C-3, R-2 

a R-3 

Bebidas alcohólicas, venta al por 

mayor C-5 C-7 a C-9  I-1, Cin   
  

  

Bebidas alcohólicas, venta al por 

menor C-5 C-7 a C-9      
  

  

Bebidas alcohólicas y gaseosas, 

fabricación de       I-1, I-2, Cin   
  

  

Benéficas, instituciones C-1 a C-3 

C-3 a C-5, R-4 a 

R-8 RP-1, RP-2   

C-1 a C-3, R-2 

a R-3 
  

C-1 a C-3, R-2 

a R-3 

Bicicletas, alquiler de 

C-3 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R-5 

C-5 a C-9, R-4 a 

R-8     C-1 a C-3 
  

 

Bodegas (Venta de abarrotes al 

por menor) C-1 a C-5 C-1 a C-5 

RP-1, RP-2, CP-

1, CP-2   C-2 a C-3 
  

 

Boticas 

C-1 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R-5 

C-1 a C-5, R-3 a 

R-8 RP-1, RP-2   

C-1, C-3, R-2 a 

R-3 
 

C-1, C-3 , R-2 a 

R-3 

Botillería C-1 a C-5 C-1 a C-7       
  

  

Cabina de Internet 

C-1 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R-5 

C-1 a C-5, I1 - R3 

a I1 - R-5    
 

 

Café, manufactura de  C-3 a C-7   I-1, I-2   
  

  

Café, cafeterías 

C-1 a C-5, I1 - R3 a 

I1 – R5 

C-1 a C-5, R-3 a 

R-8 RP-1, RP-2     
 

C-1 a C-3 

Café Bar C-5 C-5 a C-7    
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Cal, manufactura de       

Fuera del área 

urbana   
 

  

Calzado, manufactura de       I-1, I-2   
 

  

Calzado, venta de C-3 a C-5 C-3 a C-9       
 

  

Calzado, reparación de 

C-3 a C-5, I1 - R3 a 

I1 – R5 

C-3 a C-9   R-3 a 

R-8       
 

  

Camales y mataderos de ganado       

Fuera del 

Perímetro del 

Borde Urbano   

 

  

Camisa, fábrica de       I-1, I-2   
 

  

Cancha Sintética (Gras – privado 

y público) 

I1 – R3, I1 – R5, 
ZRP 

R-1 a R-8, ZRP 
RP-1, RP-2, 
CP-1, CP-2  

R-2 a R-3, 
ZRP 

 
R-2 a R-3, ZRP 

Cárceles       

Fuera del 

Perímetro del 

Borde Urbano   

 

  

Carga, agencias de (oficina)  C-5 a C-7       
 

C-2 a C-3 

Carga, agencias de (terminales)  C-5 a C-7   I-1, I-2   
  

  

Carnicerías C-3, C-5 C-3, C-9       
  

  

Carpintería artesanal C-3 a C-5 C-5 a C-9, In RP-1, RP-2 I-1, I-2   
  

  

Carpintería industrial       I-1, I-2   
  

  

Carpintería Metálica C-3 a C-5 C-7 a C-9, In   I-1, I-2   
  

  

Cartera, fábricas de       I-1, I-2   
  

  

Car Wash 
C-3 a C-5 

C-3 a C-5, I1-R2 a 

I1-R5. 
C-3 a C-5 

  
 

 

Casas de Cambio C-2, a C-5 

C-2, a C-9, R-5 a 

R-8 RP-1, RP-2   C-2, a C-3 
 

C-1, a C-3 

Casas de cita y hospedaje por 

horas para parejas       

Fuera del área 

urbana   
  

  

Casinos, casas de juego  C-5 C-5, C-9   I-1, I-2   
  

  

Cemento, fábricas de       

Fuera del área 

urbana   
  

  

Cemento, fábricas de productos 

de       I-1, I-2   
  

  

Cemento, venta de C-1, C-3 C-3, C-9   I-1, I-2   
  

  

Centro Comercial C-3 C-3 a C-5    
 

 

Centro de Masajes 

C-1 a C-5, I1-R2 a 

I1-R5 

C-1 a C-7, I1-R2 a 

I1-R5    
 

 

Cerámica, productos 

estructurales, fabricación de       I-1, I-2   
  

  

Cerveza fábricas de       I-2   
  

  

Cevichería 
 C-2 a C-7 

C-5 a C-7   
 

 

Cigarros, manufactura de       I-1, I-2   
  

  

Cigarros, depósitos de C-5 C-3 a C-9   I-1, I-2   
  

  

Cinemas cerrados C-5 C-3 a C-9       
  

  

Club nocturno con espectáculo 

sin "parejas" de compañía  C-5, C-9   

Fuera del área 

urbana                  
  

  

Club nocturno con espectáculo 

con "parejas" de compañía       

Fuera del área 

urbana                  
  

  

Clubes sociales C-5 C-5 a C-9     
  

 

Clubes socio - deportivos (oficinas 

y sede social) 
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C-5 C-3 a C-5 RP-1, RP-2   C-1 a C-3 
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  C-1 a C-3 

Cocinas y aparatos de 

calefacción, fabricación de       I-1, I-2       

Cochera (Vehículos menores) 
C-2 a C-5 C-2 a C-7 

     

Coliseos OU OU, C-5, a C-7     OU   OU 

Comestibles, expendio y venta de C-3, C-5 C-3, C-7           

Comestibles, fabricación de       I-1, I-2       

Comisarías 

C-3, C-5, I1 - R3 a 

I1 - R5 

C-3, C-7 R-3 a R-

8 RP-1, RP-2   C-1, C-3    C-1, C-3  

Conservas, fábricas de (mariscos, 

pescado, carne       I-2       

Conservas, fábricas de (frutas y 

otras)       I-1, I-2       

Conservatorios C-5 C-3, C-7 RP-1, RP-2   C-1, C-3   C-1, C-3 

Consulados 

C-1 a C-2, I1 - R3 a 

I1 - R6 

C-1 a C-2, R-5 a 

R-8 RP-1, RP-2         

Contadores, oficinas de 

C-1 a C-3, I1 - R3 a 

I1 - R5 

C-2 a C-7, R-4 a 

R-6 RP-1, RP-2         

Coque, elaboración de 

productos y subproductos de       I-1, I-2       

Correccional escuela       

 Fuera del área 

urbana       

Correos, casa de C-1 a C-3 C-3 a C-5 RP-1, RP-2   C-1 a C-3  C-1 a C-3 

Cuarteles       

Fuera del área 

urbana       

Cuerdas y artículos de cordelería, 

fabricación de       I-1, I-2       

Cueros, curtiembre de    I-1, I-2    
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Cuero, elaboración de artículos 

de       I-1, I-2       

Chicha, venta de (ver bar) C-3 C-5 a C-7   I-1, I-2       

Chifa 

C-1 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R5 

C-1 a C-5, I1 - R3 

a I1 - R5      

Chocolate, fábricas de       I-1, I-2       

Decoraciones, oficinas de 

C-3 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R5 

C-3 a C-9   R-5 a 

R-8           

Depósitos de materiales no 

combustibles ni detonantes       I-1, I-2       

Depósitos de materiales 

combustibles o detonantes       

Fuera del área 

urbana       

Detergentes y productos para 

lavar, limpiar y pulir, fábrica       I-1, I-2       

Discos, grabación e impresión de C-5 C-3 a C-9           

Discotecas  C-5 a C-9   I-1       

Distribución de equipo liviano 

(venta)  C-5 a C-9    I-1       

Distribución de equipo pesado  C-In   I-1, I-2       

Diversiones, parques de 

(permanentes) 

ZRP, OU, I1 - R3 a 

I1 - R5 

ZRP, OU, R-5 a R-

8 

ZR, OU, RP1, 

RP-2   

ZRP, OU, R-2 a 

R-3   

ZRP, OU, R-2 a 

R-3 

Diversiones, parques de 

(ocasionales) 

ZRP, OU, I1 – R3 a 

I1 – R5 ZRP, OU 

ZRP, OU, RP1, 

RP-2   ZRP, OU   ZRP, OU 

Drogas, fabricación de 

(laboratorios Químicos)       I-1, I-2       

Dulces, venta de 

C-1 a C-3, I1 - R3, 

I1 - R5 

C-3 a C-5, R-3, R-

6           

Eléctrica, planta       

Fuera del área 

Urbana       

Eléctricos, fabricación de artículos     I-1, I-2       

Eléctricos, venta de artículos C-3 a C-5, Cin  C-3 a C-9, Cin    I-1       

Embajadas, oficinas de 

C-1 a C-2, I1 - R3 a 

I1 - R5 

C-2 a C-3, R-3 a 

R-8 RP-1, RP-2         

Embalaje (ver carga)   C-In   I-1, I-2       

Embutidos y similares, fabricación 

de       I-1, I-2       

Empeños, casas de 
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C-3 a C-5 C-3 a C-9      
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Empleos, agencias 

C-3 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R6 

C-3 a C-7, R-4 a 

R-8           

Escobas, fabricación de       I-1, I-2       

Escuelas 

C-1 a C-2, I1-R3 a 

I1-5 

R-2 a R-8, C-1 a 

C-9 

RP-1, RP-2, CP-

1, CP-2   

R-2 a R-3, C-2 

a C-3   

R-2 a R-3, C-1 a 

C-3 

Espejos y artículos con vidrio 

comprado elaboración  C-3 a C-9   I-2       

Establecimientos familiares de 

hospedaje 

C-3 a I1 - R3 a I1-

R5 

R5- a R-8, C-3 a 

C-9 

RP-1, RP-2, CP-

1, CP-2   

R2- a R-3, C-1 

a C-3   

R2- a R-3, C-1 a 

C-3 

Estacionamiento, playas de 

(Transp. Publico) C-3, C-5, I1 – R5 

R-3 a R-8, C-3 a 

C-9 

RP-1, RP-2, CP-

1, CP-2       

Explosivos, depósitos o 

manufactura de       

Fuera del área 

urbana      

Exportaciones, agencias de (ver 

aduanas) C-3, C-5 C-3, C-5 CP-1, CP-2      C-2 a C-3 

Farmacéuticos, laboratorios       I-1, I-2       

Farmacias (ver boticas) 

C-2, C-5, I1 - R3 a 

I1 - R6 

C-3, C-5, R-3 a R-

8 

CP-1, CP-2, 

RP-1, RP-2   

C-1, C-3, R-2 a 

R-3  

C-2, C-3, R-2 a 

R-3 

Fábrica de fideos       I-1, I-2       

Ferias, locales OU OU  OU   OU   OU 

Ferreterías C-3 a C-5 C-3, C-9           

Fertilizantes, fabricación de       

Fuera del área 

urbana       

Fertilizantes, venta de C-5, In C-5 a C-9           

Fierros, venta  C-3 a C-9   I-1, I-2       

Florerías 

C-3 a C-5   I1 - R3 

a I1 – R5 

C-3 a C-5   R-5 a 

R-8 

RP-1, RP-2, CP-

1, CP-2   

C-1 a C-3   R-2 

a R-3   

C-1 a C-3   R-2 

a R-3 

Frigoríficos       I-1, I-2       

Funerarias, agencias C-3 a C-5 C-3 a C-9 CP-1, CP-2   C-1 a C-3   C-1 a C-3 

Galería de arte 

C-3 a C-5, I1 - R3 a 

R-5 

C-3 a C-9, R-5 a 

R-8 CP-1, CP-2   

C-1 a C-3, R-2 

a R-3   

C-1 a C-3, R-2 

a R-3 

Galletas, fabricación de       I-1, I-2       

Garajes, C-5 

C-5, C-9, R-5 a R-

8   I-1, I-2       

Gas, envasado 
    

  I-1, I-2       

Gas, venta por menor C-3 a C-5 C-3 a C-9   I-1, I-2       

Gasolina, venta de (estación de 

servicio) C-5 C-3 a C-9           

Gimnasios 

I1 - R3 a I1 - R5, C-

3 a C-5 

R-4 a R-8, C-3 a 

C-5 

RP-1, RP-2, CP-

1, CP-2   

R-2 a R-3, C-1 

a C-3   

R-2 a R-3, C-1 a 

C-3 

Granos, depósitos de       I-1, I-2       

Harinas, fabricación de       I-1, I-2       

Helados, fábricas de       I-1, I-2       
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Helados, venta de 

C-3 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R5 

C-3, C-5 a C-9, R-

5 a R-8   I-1, I-2       

Hielo, fabricación de       I-1, I-2       

Hierro, depósitos de       I-1, I-2       

Hierro, cobre y bronce, 

fabricación de artículos de       I-1, I-2       

Hilanderías, de algodón y lana       I-1, I-2       

Hogares infantiles, maternos y de 

ancianos 

C-3 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R6 

R-1 a R-2, C-1 a 

C-3 

RP-1, RP-2, CP-

1, CP-2   

R-2 a R-3, C-1 

a C-3   

R-2 a R-3, C-1 a 

C-3 

Hojalatería, talleres de C-3 a C-5 C-5 a C-9   I-1, I-2       

Hospitales, clínicas y dispensarios 
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C-1 a C-5, R-3 a 

R-8     

C-1 a C-3, R-2 

a R-3 
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C-1 a C-3,  R-2 

a R-3 

Hostales hasta 2 estrellas 

C-1 a C-3, I1 – R3 - 

I1- R5 

R-5 a R-8, C-1 a 

C-5 CP-1, CP-2   CP-1, CP-2   C-1 a C-3 

Hostales hasta 3 estrellas 

C-1 a C-3, I1 – R3 

a I1. R5 

R-5 a R-8, C-1 a 

C-5 

CP-1, CP-2 

  

CP-1, CP-2 

  

C-1 a C-3 

Hoteles hasta 2 estrellas 

C-3 a C-5, I1 – R3 

a I1. R5 

R-5 a R-8, C-1 a 

C-7 

CP-1, CP-2 

  

CP-1, CP-2 

  

C-1 a C-3 

Hoteles hasta 3 estrellas 

C-3 a C-5, I1 – R3 

a I1. R-5 

R-5 a R-8, C-1 a 

C-7 

CP-1, CP-2 

  

CP-1, CP-2 

  

C-1 a C-3 

Hoteles hasta 5 estrellas 

C-3 a C-5, I1 – R3 

a I1. R5 

R-5 a R-8, C-1 a 

C-7 

CP-1, CP-2 

  

CP-1, CP-2 

  

C-1 a C-3 

Huertas y granjas de aves       I-3       

Iglesias 

C-5, I1 – R3 a I1 - 

R5 

R-1 a R-8, C-1 a 

C-5 OU, CP-1   

R-2 a R-3, C-1 

a C-3   

R-2 a R-3, C-1 a 

C-3 

Importaciones, agencias de (ver 

aduanas) C-3 a C-5 C-3 a C-7        C-2 a C-3 

Imprentas C-1 a C-5 C-1 a C-7           

Informática, Internet, oficina de 

C-1 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R5 

C-1 a C-5, I1 - R3 

a I1 - R5 

RP-1, RP-2, CP-

1, CP-2   C-2 a C-3   C-2 a C-3 

Ingenieros, oficinas de 

C-3 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R5 

R-4 a R-8, C-1 a 

C-3 

RP-1, RP-2, CP-

1, CP-2         

Jabón, fabricación de       I-1, I-2       

Jardines de infancia 

C-1 a C-3, I-1 - R3 

a R-6, 

R-1 a R-8, C-1 a 

C-3 

RP-1, RP-2, CP-

1, CP-2   

R-2 a R-3, C-1 

a C-3   

R-2 a R-3, C-1 a 

C-3 

Joyerías C-3 a C-5 C-3 a C-7           

Juegos Nintendo, pinballs C-3 a C-5 C-3 a C-7           

Juguetes, fabricación de       I-1, I-2       

Juguetes, venta de 

C-3 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R5 

C-5  a C-7, R-5 a 

R-8           

Juzgados C-3 a C-5, OU C-3 a C-7, OU           

Kerosén industrial, venta por 

mayor       I-1, I-2       

Kerosén industrial, venta de 

(grifos)      C-5 a C-9 I-3       

Kerosén, venta de (al por menor)       C-5 a C-9 I-2       

Ladrilleras       

Fuera del área 

urbana       

Lápidas, elaboración de  C-5 a C-7   I-1       

Lavanderías (oficinas) C-3 a C-5 C-3 a C-7           

Lavanderías automáticas C-3 a C-5 C-3 a C-9           

Lavadero de Carros  C-3 a C-5 C-3 a C-9 C-5 a C-9 I-1 a I-2    

Leche, plantas de pasteurización, 

conservación, etc.       I-1, I-2       

Lecherías (venta) C-3 a C-5 C-3 a C-9           

Lenocinios y prostíbulos       

Fuera del área 

urbana       

Librerías 

C-1 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R5 

C-1, C-5, R-3 a R-

8     

C-1, C-3, R-2 a 

R-3   

C-1, C-3,  R-2 a 

R-3 

Licores, fabricación ver bebidas 

alcohólicas)       I-1, I-2       

Licores, venta de (ver bebidas 

alcohólicas) 
 C-3 C-3 a C-7  

          

Locales para educación y cultura 

C-1 a C-3, I1 - R3 a 

I-3 – R5 

C-1 a C-2, R-3 a 

R-8 RP-1, RP-2, OU         

Locales religiosos C-1 a C-2 C-1 a C-2 OU, CP-3   C-1 a C-3   C-1 a C-3 

Llantas, distribución y reencauche 

de  C-5 a C-7   I-1, I-2       

Madera, elaboración de 

(aserraderos)       I-1, I-2       

Madera, venta de  C-In   I-1, I-2       

Mantequilla, preparación 

industrial       I-1, I-2       

Mármol, elaboración y 

fabricación del artículo de 

 

    I-1, I-2       

Maquinaria, fábricas y armadoras 

de       I-1, I-2       

Mecánica, talleres, industriales       I-1, I-2       

Médicos, consultorios 

C-3 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R6 

R-4 a R-8, C-1 a 

C-5           

Mercados, de barrios C-3, C-5 C-3, C-5 

RP-1, RP-2, CP-

1, CP-2   C-1, C-3   C-1, C-3 

Metales procesados       I-1, I-2       
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Mini-Market, Multiservicios. 

C-3 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R5 

C-3 a C-9, R-3 a 

R-6  CP-1, CP-2   C-3 a C-7  C-3 a C-7 

Modista, talleres de I1 - R3 a I1 - R5 C-3, C-4           

Molinos de harina       I-1, I-2       

Motos taller de reparaciones C-3, I1 - R3 a I1 - R5 C – 3 a C-9   I-1, I-2       

Muebles, fábricas de       I-1, I-2       

Municipios OU OU           

Noticias, agencias de C-3, C-5 C-3, C-7           

Ómnibus, garajes de  C-5, C-9           

ONG. (Oficinas de apoyo social) 

C-3 a C-3, I1 - R3 a 

I1 - R5 

R-5 a R-8, C-1 a 

C-5 

RP-1, RP-2, CP-

1, CP-2 I-1, I-2 

R-2 a R-3, C-1 

a C-3   

R-2 a R-3, C-1 a 

C-3 

Papel y cartón, venta de  C-3, C-5   I-1       

Panaderías (ventas pasteles etc.) 

C-1, C-5, I1 – R3. I1 

– R5 

C-1, C-5 I1 – R3. 

I1 – R5 

RP-1, RP-2, CP-

1, CP-2   C-1, C-3   C-1, C-3 

Panaderías (hornos) C-1, C-3 C-3, C-5 

RP-1, RP-2, CP-

1, CP-2   

C-1, C-3, R-2, 

R-3   

C-1 C-3, R-2, R-

3 

Panadería industrial       I-1, I-2       

Panteones y cementerios OU OU   

Perímetro del 

Borde Urbano       

Parafina, fábricas de       I-1, I-2       

Parques y campos deportivos 

(privados) I1 – R3, I1 – R5, ZRP R-1 a R-8, ZRP 

RP-1, RP-2, CP-

1, CP-2   R-2 a R-3, ZRP   R-2 a R-3, ZRP 

Parroquial, casa 

C-1, C-3, I1 - R3 a 

I1 – R5 

C-1, C-3, R-1 a R-

8 RP-1, RP-2   

C-1, C-3, R-2 a 

R-3   

C-1, C-3, R-2 a 

R-3 

Peleterías, industria de (sin 

curtiembre)       I-1, I-2       

Peluquerías 

C-1, C-3, I1 - R3 a 

I1 – R5 

C-3 a C-7, R-4 a 

R-5     

C-2 a C-3, R-1 

a R-2   

C-2 a C-3, R-1 

a R-2 

Perfumes, cosméticos y similares, 

fabricación de       I-1, I-2       

Periódicos y revistas, venta de 

C-3 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R5 

C-3 a C-7, R-3 a 

R-4     

C-1 a C-3, R-2 

a R-3  

C-1 a C-3, R-2 

a R-3 

Petróleo, depósitos y refinerías 

(fuera del área       

Fuera del área 

urbana       

Picantería C-3 a C-5 C-3 a C-9  CP-1, CP-2   C-2 a C-3   C-2 a C-3 

Piedra labrada y productos de 

piedra, industria de       I-1, I-2       

Pirotécnicos, elaboración, 

comercialización de productos       

 Fuera del área 

urbana        

Pizzería C-3, C-5 C-3, C-5  CP-1, CP-2   C-1, C-3  C-1, C-3 

Pollería 

C-1 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R5 

C-1 a C-5, I1 - R3 

a I1 - R5      

Publicidad, oficinas de C-3 a C-5 C-3 a C-5  CP-1, CP-2         

Publicidad, fabricación de 

elementos de  C-7 a C-9, In   I-1, I-2       

Pubs, peñas y centros de diversión 

nocturna (Discotecas)  C-5, C-7, C-9          

Queso, manufactura de       I-2       

Químicos, fabricación de 

productos       I-1, I-2       

Radios, alquiler y venta de C-5 C-5 a C-9, In           

Reencauchadoras  C-5 a C-9, In   I-1, I-2       

Reencauchadora industrial       I-1, I-2       

Refrescos, venta de 
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C-3 a C-5 C-3 a C-5       
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 C-2 a C-3 

Refrigeradoras, venta de C-3 a C-5 C-3 a C-5   I-1, I-2      

Rejas, fabricación de  C-In   I-1, I-2      

Relojes, venta de C-1 a C-5 C-1 a C-5          

Repartos (mensajeros) C-1 a C-5 C-1 a C-7        

Repartos (carga) ver agencias de 

carga, terminales  C-5 a C-7   I-1, I-2     

Restaurantes 

C-3 a C5, I1 - R3 a 

I1 – R5 

C-2, C-3 a C5, R-

5 a R-8      

C-1, C-3, R-2 a 

R-3  

C-1, C-3, R-2 a 

R-3  

Restaurantes- Bar  C-5 a C-7           

Ropa, fábrica de 

 C-3 a C5, I1 - R3 a 

I1 – R5 

 C-3 a C5, I1 - R3 

a I1 – R5   I-1, I-2       

Ropa, venta de C-1 a C-5 C-1 a C-5         C-2 a C-3 

Salas de baile, academia  C-5 C-5, C-7, C-9           

Salones de baile C-2, C-5 C-5, C-7 a C-9           

Salones de belleza 

C-1 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R5 

C-1, C-5, R-3 a R-

8     

C-1, C-5, R-2 a 

R-3  

C-1, C-3, R-2 a 

R-3 

Salones de billar, billas, bingos, 

tragamonedas y casinos C-3 a C-5 C-3 a C-7          

Sastrerías 

C-3 a C-5, I1 - R3 a 

I1 – R5 

C-2, C-5 a C-7, R-

3 a R-8           

Saunas 

C-1 a C-5, I1 - R-3 

a I1 - R-5 

C-1 a C-7, R-3 a 

R-8          

Servicio, estación de 

(automóviles) C-5 C-5, C-9           
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Servicios Profesionales 

C-3 a C-5, I1 - R3 a 

I1 - R5 

R-3 a R-8, C-3 a 

C-5           

Seguros, compañía de C-3 a C-5 C-3 a C-7        C-2 a C-3 

Soda, fuentes de C-3 a C-5 C-2, C-3 a C-7        C-2 a C-3 

Sombrarías C-3 a C-5 C-3 a C-5           

Sombreros, fabricación de       I-1, I-2       

Supermercados C-3 a C-5 C-5 a C-9     C-1 a C-3   C-1 a C-3 

Spa 

C-1 a C5, I1 - R3 a 

I1 – R5 

C-1 a C5, I1 - R3 

a I1 – R5      

Tabaco, manufactura de       I-1, I-2       

Teatros C-5 C-3 a C-9     C-3   C-3 

Tejidos, fábricas de       I-1, I-2       

Té, elaboración       I-1, I-2       

Té, salón de C-3 a C-5 C-3 a C-7           

Transportes, servicios de 

(terminales)  C-5 a C-9           

Transportes, servicios de (oficinas 

venta de pasajes) C-3 a C-5 C-3 a C-5         C-2 a C-3 

Transportes, fabricación y 

reparación de equipos de      I-1, I-2, I-3       

Oftalmología (Consultorio) C-1 a C-5 C-1 a C-5      

Odontología (Consultorio) C-1 a C-5 C-1 a C-5      

Universidades C-3, C-4 C-3, C-4     C-2, C-3   C-1, C-3 

Velas, fabricación de       I-1, I-2       

Ventanas y puertas de madera, 

fabricación de       I-1, I-2       

Ventanas y puertas metálicas, 

fabricación de       I-1, I-2       

Venta de accesorios de 

seguridad 

C-1 a C5, I1 - R3 a 

I1 – R5 

C-1 a C5, I1 - R3 

a I1 – R5      

Venta de Artefactos 
C-1 a C5 C-1 a C-7 

     

Venta de Celulares 

C-1 a C5, I1 - R3 a 

I1 – R5 

C-1 a C5, I1 - R3 

a I1 – R5      

Venta de termas solares 
C-1 a C-5 C-1 a C-5 

     

Venta de piñatas y regalos 

C-1 a C5, I1 - R3 a 

I1 – R5 

C-1 a C5, I1 - R3 

a I1 – R5      

Venta de batik perfumería 

C-1 a C5, I1 - R3 a 

I1 – R5 

C-1 a C5, I1 - R3 

a I1 – R5      

Venta de productos naturismo 

C-1 a C5, I1 - R3 a 

I1 – R5 

C-1 a C5, I1 - R3 

a I1 – R5      

Venta de productos ganaderos 

C-3 a C5, I1 - R3 a 

I1 – R5 

C-3 a C9, I1 - R3 

a I1 – R5      

Venta de productos (lubricantes – 

para vehículos en general) 
C-2 a C-5 C-2 a C-9 

     

Verduras, venta de C-3 a C-5 C-3 a C-7           

Veterinarias, clínicas (Consultorio) C-1 a C-5 C-3 a C-7           

Vidrio fabricación de botellas y 

envases       I-2       

Viaje, agencias de (ver agencias 

de transporte oficinas) C-3 a C-5 C-3 a C-7 RP-1, RP-2       C-2 a C-3 

Bicicletas taller de reparación  C-5, C-9   I-2       

Video pub y karaokes C-5 C-5, C-7, C-9          

Vulcanizadoras 
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 C-5, C-9       
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Yeso, fabricación de Cal       

Fuera del área 

urbana       

Zapatos, venta de (ver calzado)  C-3 C-3 a C-7           

Zapatos, reparación de (ver 

calzado) C-5 C-3 a C-7          

Zapatos, fabricación de (ver 

calzado)       I-1, I-2       

(VE.)  frente a Vía Expresa         
 

ANEXO N° 1.- COMPATIBILIDAD DE USOS
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ANEXO N° 2.- GLOSARIO DE TERMINOS1. 

Acabados: Materiales que se instalan en una edificación y que se encuentran integradas a 

ella, con el fin de darles condiciones mínimas de habitabilidad y de uso a los ambientes que la 

conforman. Son acabados los pisos, cielorrasos, recubrimientos de paredes y techos, 

carpintería, vidrios y cerrajería, pintura, aparatos sanitarios y grifería, sockets, tomacorrientes e 

interruptores. 

Alero: Parte del techo que sobresale de un muro o elemento de soporte. 

Altura de la edificación: Dimensión vertical de una edificación que se mide desde el punto 

medio de la vereda del frente del lote. 

- En caso no exista vereda, se mide desde la superficie superior de la calzada más 0.15 m. 

- La altura total incluye el parapeto superior sobre el último piso edificado; asimismo se miden 

los pisos retranqueados. 

- En terrenos en pendiente, la altura máxima de edificación se mide verticalmente sobre la línea 

de propiedad del frente y del fondo trazándose entre ambos una línea imaginaria 

respetándose la altura máxima permitida. 

Para la altura de la edificación: No se consideran azoteas, tanques elevados ni casetas de 

equipos electromecánicos. La altura de la edificación puede ser indicada en pisos o en metros. 

Si está fijada en metros y en pisos simultáneamente, prima la altura en metros. 

Ampliación: Obra que se ejecuta a partir de una edificación preexistente, incrementando la 

cantidad de metros cuadrados de área techada. 

Aporte: Área de terreno habilitado destinado a recreación pública y servicios públicos 

complementarios que debe inscribirse a favor de la institución beneficiaria, y que es cedida a 

título gratuito por el propietario de un terreno rústico como consecuencia del proceso de 

habilitación urbana. 

Área bruta: Superficie encerrada dentro de los linderos de la poligonal de un terreno rústico. 

Área techada: Superficie y/o área que se calcula sumando la proyección de los límites de la 

poligonal del techo que encierra cada piso. En los espacios a doble o mayor altura se calcula 

en el piso que se proyecta. 

No forman parte del área techada: 

- Los ductos. 

- Las cisternas, los tanques de agua, los cuartos de máquinas, los espacios para la instalación 

de equipos donde no ingresen personas. 

- Los aleros desde la cara externa de los muros exteriores cuando tienen como finalidad la 

protección de la lluvia, las cornisas, y los elementos descubiertos como los balcones y las 

jardineras. 

- Las cubiertas de vidrio o cualquier material transparente o traslucido con un espesor menor a 

10 mm cuando cubran patios interiores o terrazas. 

Área común: Área libre o techada de propiedad común de los propietarios de las unidades 

inmobiliarias en que se ha independizado un predio. 

- Se mide entre las caras internas de los muros que la limitan. 

- En el caso de áreas comunes colindantes con otros predios se mide hasta el límite de 

propiedad. 

                                                           
1según Norma G.40 – Definiciones, contenida en el Título I Generalidades del Reglamento Nacional de 

Edificaciones, aprobada por D.S. N° 011-2006-VIVIENDA. 

Área de aportes: Superficie y/o área que se ceden a título gratuito para uso público a la 

entidad beneficiaria que corresponda, como resultado de un proceso de habilitación urbana. 

Se calcula como un porcentaje del área bruta del terreno, a la cual previamente se le ha 

deducido el área a cederse para vías expresas, arteriales y colectoras, así como la reserva para 

obras de carácter regional o provincial. 

Área de recreación pública: Superficie destinada a parques de uso público. 

Área libre: Superficie de terreno donde no existen proyecciones de áreas techadas. Se calcula 

sumando las superficies comprendidas fuera de los linderos de las poligonales definidas por las 

proyecciones de las áreas techadas sobre el nivel del terreno, de todos los niveles de la 

edificación y hasta los límites de la propiedad. 

Área neta: Superficie y/o área resultante de un terreno después de haberse efectuado las 

cesiones para vías, para los aportes reglamentarios, así como para reserva para obras de 

carácter regional o provincial. 

Área ocupada: Superficie y/o área techada y sin techar de dominio propio, de propiedad 

exclusiva o común de un inmueble y/o unidad inmobiliaria, delimitada por los linderos de una 

poligonal trazada en la cara exterior de los muros del perímetro o sobre el eje del muro divisorio 

en caso de colindancia con otra unidad inmobiliaria. No incluye los ductos verticales. 

Área rural: Área establecida en los Instrumentos de Planificación Territorial que está fuera de los 

límites urbanos o de expansión urbana. 

Área urbana: Área destinada a usos urbanos, comprendida dentro de los límites urbanos 

establecidos por los Instrumentos de Planificación Territorial. 

Arquitectura: Arte y técnica de proyectar y construir edificios, según reglas, técnicas y cánones 

estéticos determinados. 

Azotea: Nivel accesible encima del techo del último piso. La azotea puede ser libre o tener 

construcciones de acuerdo con lo que establecen los planes urbanos. Además, se puede 

acceder a ésta por la escalera principal o por escalera interna desde la última unidad 

inmobiliaria del edificio. 

Cálculo de evacuación: Estimación del tiempo que tardan los ocupantes de una edificación 

en condiciones de máxima ocupación para evacuar completamente hacia un medio seguro. 

El cálculo de evacuación define las dimensiones de las puertas de salida y de las circulaciones 

horizontales y verticales. 

Calidad de la edificación: Conjunto de características que son objeto de valoración y que 

permiten reconocer el grado en que una edificación responde a su propósito y a las 

necesidades de sus usuarios. 

Calzada o pista: Parte de una vía destinada al tránsito de vehículos. 

Catastro: Inventario técnico descriptivo de los bienes inmuebles urbanos, infraestructura 

pública, espacios urbanos, mobiliario urbano, así como los predios que conforman el territorio 

y demás componentes de una ciudad; debidamente clasificado según las características 

físicas, legales, fiscales y económicas. 

Cesión para vías: Área de terreno rústico destinado a vías que es cedida a título gratuito por el 

propietario de un terreno rústico como consecuencia del proceso de habilitación urbana. 

Cerco: Elemento de cierre que delimita una propiedad o dos espacios abiertos. Puede ser 

opaco o transparente. 
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Cliente: Persona natural o jurídica, de naturaleza pública o privada cuya necesidad da origen 

a la actividad económica inmobiliaria que se concreta en un proyecto de habilitación urbana 

y/o de edificación. 

Coeficiente de edificación: Factor por el que se multiplica el área de un terreno urbano y cuyo 

resultado es el área techada máxima posible, sin considerar los estacionamientos ni sus áreas 

tributarias. 

Condominio: Forma de propiedad de una edificación en la que participan dos o más 

propietarios. 

Conjunto habitacional / residencial: Grupo de viviendas compuesto de varias edificaciones 

independientes, con predios de propiedad exclusiva y que comparten bienes comunes. 

Construcción: Acción que comprende las obras de edificación nueva, de ampliación, 

reconstrucción, refacción, remodelación, acondicionamiento y/o puesta en valor, así como las 

obras de ingeniería. Dentro de estas actividades se incluye la instalación de sistemas necesarios 

para el funcionamiento de la edificación y/u obra de ingeniería. 

Construcción por etapas: Proceso de ejecución de obras de habilitación urbana, habilitación 

urbana con construcción simultánea y/o edificaciones que finalizan o se recepcionan por 

etapas. 

Construcción simultánea: Obras de edificación que se ejecutan conjuntamente con las obras 

de habilitación urbana. 

Constructor: Persona natural o jurídica, cuya responsabilidad es ejecutar una obra. 

Control de calidad: Técnicas y actividades empleadas para verificar el cumplimiento de los 

requisitos de calidad establecidos en el proyecto. 

Déficit de estacionamientos: Número de estacionamientos que no pueden ser ubicados dentro 

del lote sobre el que está construida la edificación que los demanda, respecto de los espacios 

requeridos normativamente. 

Densidad Bruta: Indicador resultante de dividir el número de habitantes del proyecto propuesto 

entre el área de un lote rústico para uso residencial. 

Densidad Neta: Indicador resultante de dividir el número de habitantes del proyecto propuesto 

entre el área de un lote urbano para uso residencial. 

Densificación: Proceso de incremento de la densidad habitacional, producto del aumento del 

número de habitantes dentro del mismo suelo ocupado. 

Demolición: Proceso por el cual se elimina de manera planificada una edificación y/u obras 

de ingeniería. No incluye las remociones, desmontajes o desarmados. 

- Demolición parcial: Obra que se ejecuta para eliminar parcialmente una edificación y otras 

estructuras. 

- Demolición total: Obra que se ejecuta para eliminar la totalidad de una edificación. 

Diseño: Disciplina que tiene por objeto la armonización del entorno humano, desde la 

concepción de los objetos de uso, hasta el urbanismo. 

Ducto de basura: Conducto vertical destinado a la conducción de residuos sólidos hacia un 

espacio de almacenamiento provisional. 

Ducto horizontal: Conducto técnico destinado a contener instalaciones de una edificación, 

capaz de permitir su mantenimiento a través de personal especializado. 

Ducto de instalaciones: Conducto técnico vertical u horizontal destinado a portar líneas y 

accesorios de instalaciones de una edificación, capaz de permitir su atención directamente 

desde un espacio contiguo. 

Ducto de ventilación: Conducto vertical destinado a la renovación de aire de los ambientes 

de servicio de una edificación, por medios naturales o mecanizados. 

Edificación: Obra de carácter permanente, cuyo destino es albergar actividades humanas. 

Comprende las instalaciones fijas y complementarias adscritas a ella. 

Edificio: Obra ejecutada por el hombre para albergar sus actividades. 

Edificio multifamiliar: Edificación única con dos o más unidades de vivienda que mantienen la 

copropiedad del terreno y de las áreas y servicios comunes. 

Edificio de oficinas: Edificación de una o varias unidades, destinada a albergar actividades de 

tipo intelectual. 

Edificio de uso público: Edificación pública o privada, cuya función principal es la prestación 

de servicios al público. 

Edificio de Estacionamiento: Edificación destinada exclusivamente al estacionamiento de 

vehículos. 

Elemento prefabricado: Componente de la edificación fabricado fuera de la obra. 

Equipamiento básico: Conjunto de construcciones y edificaciones que se destinan a los 

servicios de saneamiento y de electrificación. 

Equipamiento de la edificación: Conjunto de componentes mecánicos y electromecánicos 

necesarios para el funcionamiento de una edificación. 

Equipamiento social: Edificaciones destinadas a educación, salud y servicios sociales. 

Equipamiento urbano: Edificaciones destinadas a recreación, salud, educación, cultura, 

transporte, comunicaciones, seguridad, administración local, gobierno y servicios básicos. 

Escalera: Elemento de la edificación con gradas, que permite la circulación de las personas 

entre los diferentes niveles. Sus dimensiones se establecen sobre la base del flujo de personas 

que transitarán por ella y el traslado del mobiliario. 

Escalera de evacuación: Escalera que cuenta con protección a prueba de fuego y humos, y 

que permite la evacuación de las personas de un inmueble hasta el nivel de una vía pública 

y/o espacio seguro. 

Escalera integrada: Escalera cuyos espacios de entrega en cada nivel forman parte de los 

pasajes de circulación horizontal, sin elementos de cierre. 

Estudio de ascensores: Evaluación de tráfico, flujos y características técnicas que determinan 

el número y dimensiones de los ascensores requeridos para satisfacer las necesidades de una 

edificación. 

Estacionamiento: Área con o sin techo destinada exclusivamente al parqueo de vehículos. 

Estudio de evacuación: Evaluación del sistema de evacuación de una edificación en situación 

de ocupación máxima, que garantice la salida de las personas en un tiempo determinado, en 

casos de emergencia. 

Estudio de Impacto ambiental: Evaluación de la viabilidad ambiental de un proyecto durante 

su etapa de edificación y funcionamiento, de ser el caso. 

Estudio de Impacto Vial: Evaluación de la manera como una edificación influirá en el sistema 

víaladyacente, durante su etapa de funcionamiento. 

Estudio de riesgos: Evaluación de los peligros reales o potenciales de un terreno para ejecutar 

una habilitación urbana o una edificación. 

Estudio de seguridad: Evaluación de las condiciones mínimas de seguridad para garantizar el 

uso de una edificación. 

Estudios básicos: Estudios técnicos y económicos del proyecto, mediante los cuales se 

demuestra que es procedente ejecutar el proyecto. 

Espacio público: Área de uso público, destinado a circulación o recreación. 

Expansión urbana: Proceso mediante el cual se incrementa la superficie ocupada de un centro 

poblado. 
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Expediente técnico: Conjunto de documentos que determinan en forma explícita las 

características, requisitos y especificaciones necesarias para la ejecución de la obra. Está 

constituido por: Planos por especialidades, especificaciones técnicas, metrados y 

presupuestos, análisis de precios unitarios, cronograma de ejecución y memorias descriptivas y 

si fuese el caso, fórmulas de reajuste de precios, estudios técnicos específicos (de suelos, de 

impacto vial, de impacto ambiental, geológicos, etc.), y la relación de ensayos y/o pruebas 

que se requieren. 

Fachada: Paramento exterior de una edificación. Puede ser frontal, lateral o posterior. 

La fachada frontal es la que se ubica hacia la vía a través de la cual se puede acceder al 

predio. 

Frente: Lindero que limita con un acceso vehicular o peatonal. Se mide entre los vértices de los 

linderos que intersectan con él. 

Frente de manzana: Lindero frontal de uno o varios lotes colindantes. Se mide entre los vértices 

formados con los linderos exteriores de los lotes colindantes con vías vehiculares, vías 

peatonales o áreas de uso público. 

Habilitación urbana: Proceso de convertir un terreno rústico o eriazo en urbano, mediante la 

ejecución de obras de accesibilidad, de distribución de agua y recolección de desagüe, de 

distribución de energía e iluminación pública, pistas y veredas. Adicionalmente, el terreno 

puede contar con redes para la distribución de gas y redes de comunicaciones. Las 

habilitaciones urbanas pueden ser ejecutadas por etapas en forma parcial, en forma 

simultánea con las obras de edificación y de forma progresiva con la ejecución de pistas y 

veredas. 

Iluminación artificial: Sistema de iluminación accionado eléctricamente suficiente para 

atender las demandas de los usuarios de acuerdo a la función que desarrollan. 

Iluminación natural: Nivel de luz que ingresa a una habitación. 

Independización: Proceso de división de una parcela o una edificación en varias unidades 

inmobiliarias independientes. 

Inscripción registral: Proceso de inscribir a un predio en el Registro de Predios de la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos. 

Isla rústica: Terreno sin habilitar circundado por zonas con habilitación urbana. 

Límite de propiedad: Cada uno de los linderos que definen la poligonal que encierra el área 

de un terreno urbano o rústico. 

Límite de edificación: Línea que define hasta dónde puede llegar el área techada de la 

edificación. 

Local: Cualquier edificación de uso no residencial, de un solo ambiente principal y ambientes 

de servicio. 

Lote: Superficie de terreno urbano delimitado por una poligonal, definido como resultado de 

un proceso de habilitación urbana y subdivisión del suelo. 

Lote mínimo: Superficie mínima que debe tener un terreno urbano según el uso asignado. 

Lote normativo: Superficie de lote de una habilitación urbana de acuerdo a la zonificación 

establecida, densidad y uso del suelo. Sirve de base para el diseño de las habilitaciones 

urbanas y para la subdivisión de lotes. 

Lotización: Subdivisión del suelo en lotes como resultado de un proceso de habilitación urbana. 

Manzana: Lote o conjunto de lotes limitados por vías vehiculares, vías peatonales o áreas de 

uso público, en todos sus frentes. 

Mezanine: Piso habitable que no techa la totalidad del piso inferior, creando un espacio a 

doble o mayor altura. Se considera un piso más y el área techada es la proyección del techo 

que cubre su área de piso. 

Mobiliario: Conjunto de elementos que se colocan en una edificación y que no son de carácter 

fijo y permanente, tales como: Muebles, tabiques interiores desmontables, elementos metálicos 

o de madera que al retirarse no afectan el uso de la edificación, cielo - rasos descolgados 

desmontables, elementos livianos para el control del paso de la luz, elementos de iluminación 

y otros similares. 

Mobiliario urbano: Conjunto de elementos instalados en ambientes de uso público, destinados 

al uso de las personas. 

Modificación del proyecto: Cambios que se introducen a un proyecto o a una obra de 

construcción entre la fecha de la licencia y la conformidad de obra, supongan o no un 

aumento del área techada. 

Muro cortafuego: Paramento que cumple con la resistencia al fuego establecida en una 

norma. 

Muro divisorio: Paramento que separa dos inmuebles independientes, pudiendo o no ser 

medianero. 

Muro medianero: Paramento que pertenece en común a dos predios colindantes. La línea 

imaginaria que los divide pasa por su eje. 

Muro Perimétrico: Paramento que cerca el perímetro de un predio sobre sus linderos. 

Nivel o cota: Altura o dimensión vertical expresada en metros de una superficie horizontal con 

referencia a un punto de inicio predeterminado. 

Núcleo básico: Forma inicial de una vivienda compuesta de un ambiente de uso múltiple y otro 

para aseo. 

Obra de ingeniería civil: Obra civil que comprende la construcción de infraestructura (vial, de 

servicios públicos, etc.), equipamiento y/o cualquier otro tipo de estructura. No se incluyen los 

edificios. 

Obra menor: Obra que se ejecuta para modificar excepcionalmente una edificación, puede 

consistir en una ampliación, remodelación, demolición parcial y/o refacción, siempre que no 

alteren elementos estructurales. Tiene las siguientes características: 

- Cumple con los parámetros urbanísticos y edificatorios; 

- Tiene un área inferior a 30 m2 de intervención; o, en el caso de las no mensurables, tener un 

valor de obra no mayor de diez (10) UIT. 

- Se ejecutan bajo responsabilidad del propietario y/o constructor. 

No se pueden ejecutar obras menores: 

- En áreas de propiedad exclusiva y propiedad común sin contar con la autorización de la junta 

de propietarios. 

- En inmuebles ubicados en zonas monumentales y/o Bienes Inmuebles integrantes del 

Patrimonio Cultural de la Nación. 

Obras de mantenimiento: Obras destinadas a conservar las características originales de los 

materiales y las instalaciones de las edificaciones existentes. 

Obras complementarias: Obras de carácter permanente edificadas fuera de los límites del 

área techada y que se ejecutan para cumplir funciones de seguridad, almacenamiento, 

pavimentación y colocación de equipos. 

Oficina: Espacio dedicado a la ejecución de trabajo intelectual. 

Ocupación máxima: Número de personas que puede albergar una edificación. Se emplea 

para el cálculo del sistema de evacuación. 

Ochavo: Recorte en chaflán en el lote en esquina de dos vías de circulación vehicular. 

Paramento interior: Elemento de cierre que divide dos ambientes o espacios. 

Paramento exterior: Elemento de cierre que define los límites de la edificación y la separa del 

ambiente exterior no techado. 
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Parámetros urbanísticos y edificatorios: Disposiciones técnicas que establecen las 

características que debe tener un proyecto de edificación. Señala el uso del suelo, las 

dimensiones del lote normativo, el coeficiente de edificación, la densidad neta de habitantes 

por hectárea, la altura de la edificación, los retiros, el porcentaje de área libre, el número de 

estacionamientos y otras condiciones que deben ser respetadas por las personas que deseen 

efectuar una obra nueva sobre un lote determinado o modificar una edificación existente. 

Parcela: Superficie de terreno rústico. 

Parcelación: División de un predio rústico, ubicado en zona rural o de expansión urbana, en 

parcelas independientes. No genera cambio de uso. 

Parque: Espacio libre de uso público con dimensiones normativas, destinado a la recreación 

pasiva y/o activa, con predominancia de áreas verdes naturales. Puede tener instalaciones 

para el esparcimiento, la práctica de deportes, así como el desarrollo de actividades culturales 

y/o comerciales. 

Pasaje: Vía para el tránsito peatonal, que puede recibir el uso eventual de vehículos y que está 

conectada a una vía de tránsito vehicular o a un espacio de uso público. 

Pasaje de circulación: Ambiente de la edificación asignado exclusivamente a la circulación 

de personas. 

Patio: Superficie sin techar situada dentro de un predio, delimitada por los paramentos 

exteriores de las edificaciones o los límites de propiedad que la conforman. 

Patio de servicio: Ambiente con o sin techo destinado al desarrollo de funciones de lavandería 

y limpieza u otros servicios. 

Pavimento: Superficie uniforme de materiales compactos preparado para el tránsito de 

personas o vehículos. 

Pendiente promedio de un terreno: Porcentaje que señala la inclinación media de un terreno 

con respecto al plano horizontal, calculado en base a los niveles máximo y mínimo. 

Persona con discapacidad: Persona que tiene una o más deficiencias físicas, sensoriales, 

mentales o intelectuales de carácter permanente que, al interactuar con diversas barreras 

actitudinales y del entorno, no ejerza o pueda verse impedida en el ejercicio de sus derechos 

y su inclusión plena y efectiva en la sociedad, en igualdad de condiciones que las demás. 

Piso: Espacio habitable limitado por una superficie inferior transitable y una cobertura que la 

techa. La sección de la cobertura forma parte de la altura de piso. 

Planeamiento Integral: Es el que comprende la organización del uso del suelo, la zonificación y 

vías, de uno o varios predios rústicos, cuyo objetivo es establecer las características que deben 

tener los proyectos de habilitación urbana a realizarse en etapas sucesivas. 

Plano de Zonificación: Documento gráfico que indica un conjunto de normas técnicas 

urbanísticas y edificatorias, establecidas en el Plan de Desarrollo Urbano por las que se regula 

el uso del suelo para localizar las diferentes actividades humanas en función de las demandas 

físicas, económicas y sociales de la población. Se complementa con la normativa sobre la 

materia. 

Plaza: Espacio de uso público predominantemente pavimentado, destinado a recreación, 

circulación de personas y/o actividades cívicas. 

Porcentaje de área libre: Resultado de dividir el área libre por cien, entre el área total de un 

terreno. 

Pozo de luz: Patio o área libre, cuya función es la de dotar a los ambientes circundantes de 

iluminación y ventilación natural. 

Predio: Unidad inmobiliaria independiente. Pueden ser lotes, terrenos, parcelas, viviendas, 

departamentos, locales, oficinas, tiendas o cualquier tipo de unidad inmobiliaria identificable. 

Primer piso: Nivel de un edificio que está inmediatamente sobre el terreno natural, sobre el nivel 

de sótano o semisótano, o parcialmente enterrado en menos del cincuenta por ciento (50%) 

de la superficie de sus paramentos exteriores. 

Propietario: Persona natural o jurídica que acredita ser titular del dominio del predio al que se 

refiere una obra. 

Proveedor: Persona natural o jurídica que entrega un producto o un servicio requerido por 

cualquiera de las actividades del proyecto o de la edificación. 

Proyectista: Profesional competente que tiene a su cargo la ejecución de una parte del 

proyecto de una obra. 

Proyecto: Conjunto de actividades que demandan recursos múltiples que tienen como 

objetivo la materialización de una idea. Información técnica que permite ejecutar una obra 

de edificación o habilitación urbana. 

Proyecto arquitectónico: Conjunto de documentos que contienen información sobre el diseño 

de una edificación y cuyo objetivo es la ejecución de la obra. Se expresa en planos, gráficos, 

especificaciones y cálculos. 

Puerta de escape: Salida que forma parte del sistema de evacuación y permite evacuar de un 

ambiente hasta llegar al exterior de una edificación. Constituye una salida alterna a la 

evacuación principal. 

Quinta: Conjunto de viviendas edificadas sobre lotes de uso exclusivo, con acceso por un 

espacio común o directamente desde la vía pública. 

Recreación: Actividad humana activa o pasiva, destinada al esparcimiento o cultura de las 

personas. Es activa, cuando demanda algún esfuerzo físico. 

Recreación pública: Área de aporte para parques, plazas y plazuelas. 

Reconstrucción: Reedificación total o parcial de una edificación preexistente o de una parte 

de ella con las mismas características de la versión original. 

Refacción: Obra de mejoramiento y/o renovación de instalaciones, equipamiento y/o 

elementos constructivos, sin alterar el uso, el área techada, ni los elementos estructurales de la 

edificación existente. 

Remodelación: Obra que se ejecuta para modificar la distribución de los ambientes con el fin 

de adecuarlos a nuevas funciones o incorporar mejoras sustanciales, dentro de una edificación 

existente, sin modificar el área techada. 

Requisitos de calidad: Descripción de los procedimientos y requerimientos cualitativos que se 

establecen para una obra en base a las necesidades de los clientes y sus funciones. 

Requisitos para discapacitados: Conjunto de condiciones que deben cumplir las habilitaciones 

urbanas y las edificaciones para que puedan ser usadas por personas con discapacidad. 

Responsabilidades: Obligaciones que deben ser cumplidas por las personas naturales o 

jurídicas, como consecuencia de su participación en cualquier etapa de un proyecto. 

Retiro: Es la distancia que existe entre el límite de propiedad y el límite de edificación. Se 

establece de manera paralela al lindero que le sirve de referencia. El área entre el lindero y el 

límite de edificación, forma parte del área libre que se exige en los parámetros urbanísticos y 

edificatorios. 

Reurbanización: Proceso de recomposición de la trama urbana existente. 

Revestimiento: Producto o elemento que recubre las superficies de los paramentos interiores o 

exteriores de una edificación. 

Salida de emergencia: Circulación horizontal o vertical de una edificación comunicada con la 

vía pública o hasta un espacio exterior libre de riesgo, que permite la salida de personas en 

situaciones de emergencia, hasta un espacio exterior libre de riesgo. La salida de emergencia 

constituye una salida adicional a las salidas regulares de la edificación. 
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Semisótano: Parte de una edificación cuya superficie superior del techo se encuentra hasta 

1.50 m. por encima del nivel de la vereda. El semisótano puede ocupar retiros, excepto aquellos 

reservados para ensanche de vías. Puede estar destinado a vivienda, siempre que cumpla los 

requisitos mínimos de ventilación e iluminación natural. 

Servicios públicos complementarios: Dotación de servicios urbanos para atender las 

necesidades de educación, salud, comerciales, sociales, recreativas, religiosas, de seguridad, 

etc. 

Servicios públicos domiciliarios: Dotación de servicios de agua, desagüe, energía eléctrica, 

gas y comunicaciones conectados a un predio independiente. 

Sistema automático de extinción de incendios: Conjunto de dispositivos y equipos capaces de 

detectar y descargar, en forma automática, un agente extintor de fuego en el área de 

incendio. 

Sistema Constructivo: Conjunto integral de materiales de construcción que, combinados según 

lineamientos técnicos precisos, es decir, según un determinado proceso constructivo, se 

construye un edificio u obra de ingeniería. 

Sistema Constructivo: Conjunto integral de materiales de construcción que, combinados según 

lineamientos técnicos precisos, es decir, según un determinado proceso constructivo, se 

construye un edificio u obra de ingeniería. 

Sistema de seguridad: Conjunto de dispositivos de prevención, inhibición o mitigación de 

riesgos o siniestros en las edificaciones, que comprende un sistema contra incendio, un sistema 

de evacuación de personas y un sistema de control de accesos. 

Sótano: Es la parte de una edificación cuya superficie superior del techo se encuentra hasta 

0.50 m. por encima del nivel de la vereda respecto al frente del lote. En ningún caso puede 

estar destinado a vivienda. 

Subdivisión: Partición de terrenos habilitados en fracciones destinadas al mismo uso del lote 

matriz, de acuerdo a las normas municipales. 

Supervisor técnico: Persona natural o jurídica que tiene como responsabilidad verificar la 

ejecución de la obra de habilitación urbana o de edificación. 

Terreno eriazo: Unidad inmobiliaria constituida por una superficie de terreno improductivo o no 

cultivado por falta o exceso de agua. 

Terreno natural: Estado del terreno anterior a cualquier modificación practicada en él. 

Terreno rústico: Unidad inmobiliaria constituida por una superficie de terreno no habilitada para 

uso urbano y que por lo tanto no cuenta con accesibilidad, sistema de abastecimiento de 

agua, sistema de desagües, abastecimiento de energía eléctrica, redes de iluminación 

pública, pistas, ni veredas. 

Terreno urbano: Unidad inmobiliaria constituida por una superficie de terreno habilitado para 

uso urbano y que cuenta con accesibilidad, sistema de abastecimiento de agua, sistema de 

desagüe, abastecimiento de energía eléctrica y redes de iluminación pública y que ha sido 

sometida a un proceso administrativo para adquirir esta condición. Puede o no contar con 

pistas y veredas. 

Tienda: Local para realizar transacciones comerciales de venta de bienes y servicios. 

Ubicación y Localización: Determinación del lugar en el cual se sitúa geográficamente un 

predio, relacionado ya sea con la vía más próxima, con el sistema vial primario y con las 

coordenadas geográficas. 

Urbanización: Área de terreno que cuenta con resolución aprobatoria de recepción de las 

obras de habilitación urbana. 

Uso del suelo: Determinación del tipo de actividades que se pueden realizar en las 

edificaciones que se ejecuten en cada lote según la zonificación asignada a los terrenos 

urbanos, de acuerdo a su vocación y en función de las necesidades de los habitantes de una 

ciudad. Puede ser residencial, comercial, industrial o de servicios. 

Ventilación natural: Renovación de aire que se logra por medios naturales. 

Ventilación forzada: Renovación de aire que se logra por medios mecánicos o 

electromecánicos. 

Vereda: Parte pavimentada de una vía, asignada a la circulación de personas. 

Vía: Espacio destinado al tránsito de vehículos y/o personas. 

Vivienda: Edificación independiente o parte de una edificación multifamiliar, compuesta por 

ambientes para el uso de una o varias personas, capaz de satisfacer sus necesidades de dormir, 

comer, cocinar, asear, entre otras. El estacionamiento de vehículos, cuando existe, forma parte 

de la vivienda. 

Vivienda unifamiliar: Unidad de vivienda sobre un lote único. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


