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Resumen:

El articulo desarrolla la relacion entre los conceptos de ordenamiento
territorial y planificacion urbana, para centrarse en las perspectivas
futuras de este campo luego de la Reforma Urbana del 2021. En base a
ello, toma en cuenta el contexto especifico de Lima en donde ya se tiene
aprobado el Plan de Desarrollo Metropolitano al 2040y se encuentran en
elaboracién Planes de Desarrollo Urbano, para plantear la manera en que
a través de un reglamento de zonificacion — el elemento normativo de
los planes —es posible concretar los principales objetivos de la Reforma
Urbana del 2021. Con ello en mente, los autores plantean la estructura
de una propuesta de Reglamento de Zonificacidon de Lima, incluyendo los
principios, enfoques, directrices y forma de interpretacién; la forma de
sectorizar la ciudad; la zonificacion y compatibilidades; los parametros
urbanisticos y edificatorios; y los instrumentos de gestion del suelo.

Abstract:

The article develops the relationship between the concepts of territorial
planning and urban planning in order to study the future perspectives of
this field after the Urban Reform of 2021. Based on this, we consider the
specific context of Lima where it has been approved the Metropolitan
Development Plan to 2040 y the Urban Development Plans are in the
making, so as to state how it is possible to concretize the main objectives
of the Urban Reform of 2021 through a zoning regulation —the normative
element of the urban plans. With that in mind, we set the structure of
a proposal of zoning regulation, including the principles, approaches,
guidelines and criteria for interpretation; the division of the territory;
zoning and compatibilities; urban and building parameters; and land
value capture instruments.
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1. INTRODUCCION: ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y URBANISMO

El ordenamiento territorial es una de las funciones estatales mas dispu-
tadas porque estd referida a una de las decisiones mas delicadas de cualquier
sociedad: ¢ddnde se puede hacer qué? En términos simples, el ordenamiento
territorial es el ejercicio de la autoridad del Estado para decidir la ubicacion
espacial de cualquier tipo de actividad. En nuestro pais, esta funciéon se en-
cuentra distribuida en una plétora de instituciones. Del ordenamiento territorial
se encarga, en Perd, la Presidencia del Consejo de Ministros (PCM) a través
del Viceministerio de Gobernanza Territorial. También el Ministerio de Am-
biente (MINAM) a través de su Direccion General de Ordenamiento Territorial
Ambiental. Otra de las entidades que vela por este campo a nivel de rectoria
es el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento (MVCS) que tiene
sus respectivas direcciones de urbanismo, y de ordenamiento e integracién
de centros poblados. Ya no a nivel de rectoria, sino a nivel de planificaciéon e
implementacion, tienen funciones en ordenamiento territorial los Gobiernos
Regionales a nivel regional y, a una escala menor, las Municipalidades Provin-
ciales y las Municipalidades Distritales. Entonces, en este estado de cosas,
équién hace qué?

Uno de los cambios legislativos y reformas estatales mas importantes de
los ultimos afios en esta materia ha sido la Reforma Urbana del afio 2021, que
se materializd en la aprobacion de la Politica Nacional de Vivienda y Urbanismo
al 2030- PNVU (Decreto Supremo 012-2021-VIVIENDA) y la Ley de Desarrollo
Urbano Sostenible — Ley 31313 (en adelante Ley DUS). Siendo ambos instru-
mentos elaborados por el Poder Ejecutivo, su tramitacién requirid un suficiente
nivel de consenso entre los distintos sectores alrededor de distintos conceptos,
incluyendo entre ellos el ordenamiento territorial. En esa linea, en la Ley DUS
se sefiala en los articulos 19.3 y 20.4 que el acondicionamiento territorial y la
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planificacion urbana constituyen componentes del ordenamiento territorial.
Este acuerdo es un avance importante en el entendimiento de estos conceptos.
Hasta ese momento, no habia una respuesta Unica sobre la relacién entre la
planificacion urbana y el ordenamiento territorial. Esto se dio como resultado
de unlargo proceso de didlogo entre representantes del MVCS, PCM y MINAM,
asi como representantes de gobiernos subnacionales sobre como deberia ser
la distribucion de competencias en materia de ordenamiento territorial. ¢A
gué entendimientos se llegd?

Entre las distintas entidades del gobierno involucradas, se acordd que de-
bemos entender por ordenamiento territorial a la organizacién en el espacio
o territorio de las actividades de cualquier tipo. Por lo tanto, el ordenamiento
territorial establece donde se puede hacer mineria y dénde no, dénde se debe
preservar un area natural y dénde se puede realizar actividad agroindustrial.
Pero también el ordenamiento territorial es la decision, a escala de ciudad, so-
bre dénde se puede realizar actividad industrial y dénde actividad residencial/
comercial. E incluso también el ordenamiento territorial es la decisién sobre el
ndmero de pisos o niveles de una determinada edificacion.

En ese sentido, tomando como concepto paraguas el de ordenamiento
territorial, son componentes de este Ultimo:

i. El ordenamiento territorial ambiental, que se encuentra a cargo de los
gobiernos regionales y que se materializa en instrumentos como los planes
de ordenamiento territorial y la zonificacién ecolégica econdmica.

ii. Elacondicionamiento territorial, que se encuentra a cargo de las municipa-
lidades provinciales y que se materializa en instrumentos como los planes
de acondicionamiento territorial.

iii. Laplanificacion urbana, que se encuentra también a cargo de las municipa-
lidades provinciales y que se materializa en instrumentos como los planes
de desarrollo metropolitano y planes de desarrollo urbano.

éCudl es la diferencia entre estos tres niveles? La diferencia es simplemente
un tema de escala de trabajo. En todos los casos se estd ejerciendo el orde-
namiento territorial, pero las decisiones se estan tomando a la escala de una
region, ala escala de una provincia o a la escala de una ciudad. Lo mencionado
se puede observar de mejor manera en la siguiente figura.
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Figura 1
Distribucion de competencias en materia de ordenamiento territorial
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Fuente: Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento.

La disputa de competencias no se ha encontrado normalmente a nivel de
los gobiernos subnacionales, sino a nivel de los ministerios, especialmente a
instancia del MINAM. De acuerdo a este entendimiento del ordenamiento
territorial como la organizacién espacial de las actividades de un pais, a di-
ferentes escalas, se tiene el siguiente esquema para efectos de rectoria: la
supra rectoria en todo lo que respecta a ordenamiento territorial se encuentra
a cargo de la PCM, en su condicién de coordinadora de las acciones de los
distintos sectores, razdén por la cual esta entidad se encuentra en proceso de
elaboracién de la Politica Nacional de Ordenamiento Territorial. Por su parte,
el MINAM ftiene la rectoria sobre las materias de ordenamiento territorial
ambiental, lo que implica una estrecha coordinacion con los gobiernos regio-
nales. Finalmente, el MVCS tiene la rectoria en materia de acondicionamiento
territorial y desarrollo urbano para lo cual requiere una estrecha coordinacion
con los gobiernos locales, y para lo cual el méas reciente cuerpo normativo se
encuentra en la Ley DUS.

Ante todo ello, los pasos inmediatos en el futuro préximo tienen como
principal desafio la implementacién de la Ley DUS como norma marco del
ordenamiento territorial a escala de las provincias y ciudades a nivel nacio-
nal, y sobre ello se va a basar el presente articulo. Luego de aprobada la Ley
DUS en julio del afio 2021 se ha pasado a un doble proceso. Por un lado, la
reglamentacion a nivel del MVCS a fin de clarificar la forma en que las normas
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nacionales anteriores se alinean con la nueva ley. Mientras no se aprobaran
nuevos reglamentos, se mantenia en vigencia en calidad de reglamento de la
Ley DUS el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano
Sostenible del 2016 (como veremos mas adelante, esta norma ya ha sido re-
emplazada en la actualidad). Por otro lado, la otra tarea es la actualizacién o
reformulacion de los planes a nivel de los gobiernos locales. Mas alla del pro-
ceso de precisién terminoldgica o aclaracidén de conceptos en este proceso de
reforma legislativa, el punto central viene a ser la reformulacidn sobre lo que
debe ser un desarrollo urbano sostenible en nuestro pais.

Asi, segln los principios de la PNVU y de la Ley DUS, la respuesta al cre-
cimiento insostenible de la huella urbana de las ciudades principales del pais
debe dejar de ser la politica de formalizacion de la propiedad informal y de
regularizacién de las edificaciones no controladas. En su reemplazo, lo que
plantea esta reforma urbana es la necesidad de generar una mayor oferta de
vivienda de interés social a través principalmente de |a densificacién de las zonas
mejor servidas de las ciudades. En otras palabras, un crecimiento mas vertical
gue horizontal de las ciudades mas grandes del pais, en linea con las tendencias
del urbanismo contempordneo. Una de las herramientas principales de este
incremento de oferta de vivienda mediante la densificacion es la regulacién
normativa, la que — sefiala la PNVU — tiene que progresivamente acercarse
a reflejar de manera mas acertada las dindamicas propias de la urbanizaciéon
en las ciudades peruanas. Pero naturalmente, hablar de densificar ciudades,
generar mayor vivienda de interés social, acercar las normas a la realidad son
objetivos muy generales de politica, razén por la cual consideramos pertinente
hacer en este articulo un acercamiento especifico a un proceso en particular
de implementacion de la nueva reforma urbana que se viene realizando ac-
tualmente: el Plan de Desarrollo Metropolitano de la ciudad de Lima, también
denominado PLANMET 2040.

Para ello en este articulo, seguiremos el siguiente esquema. Primero, des-
cribiremos de manera mas concreta los detalles de la reforma urbana que ha
reformulado el marco normativo en el que la Municipalidad Metropolitana de
Lima (en adelante MML) ha elaborado su nuevo PLANMET 2040. En segundo
lugar, describiremos cémo es la estructura de los instrumentos de planificacion
en el caso de Lima para efectos de alcanzar el ordenamiento sostenible del
territorio de la metrdpoli. Luego, nos adentraremos en el andlisis de uno de
los principales elementos de esos instrumentos que deberia ser el Reglamen-
to de Zonificacidn que es la principal pieza normativa de este esquema y que
materializa los objetivos de densificacion, generacién de vivienda de interés
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social y de acomodacién normativa a la realidad. Finalizaremos con una mirada
panoramica y estableceremos conclusiones sobre las perspectivas de aproba-
cién e implementacién de estos instrumentos de planificacion.

2. LA REFORMA URBANA Y LAS OBLIGACIONES DE LAS MUNICIPALI-
DADES

Hasta hace poco, Peru era uno de los pocos paises latinoamericanos que
no habia aprobado una norma de rango legal respecto al desarrollo urbano
sostenible. Tampoco habia tenido una politica urbana y de vivienda vigente
desde el 2015. Es por ello que tanto la Politica Nacional de Vivienda y Urbanismo
(PNVU) y la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible (Ley 31313), llenan el vacio
politicoy legal que se habia tenido en el pais durante las Ultimas décadas. Ambos
instrumentos fueron planteados con un enfoque de fomento de la generacién
de alternativas de vivienda de interés social, de simplificacién de la manera en
gue se elaboran los planes de desarrollo urbano y de articulacién de espacios
publicos, equipamientos, infraestructura de movilidad; todo ello con el objetivo
central que es solucionar las inadecuadas condiciones de habitabilidad de la
poblacidon peruana.

Respecto a la Politica Nacional de Vivienda y Urbanismo, segun el diagnds-
tico de dicho instrumento, podemos mencionar que identifica como problema
publico el déficit creciente de la oferta de vivienda y sus inadecuadas condicio-
nes (MVCS, 2021). El referido problema se entiende ocasionado por, primero,
el bajo impacto de la planificacién urbana-territorial y limitado control de su
cumplimiento; segundo, la produccién y ocupacién ineficiente del suelo; y por
el acceso limitado a soluciones habitacionales. Ante ello, la politica plantea
objetivos, lineamientos y servicios que buscan revertir los efectos del proble-
ma antes mencionado. Sobre los objetivos, la politica prioriza garantizar el
crecimiento y desarrollo sostenible a través de la planificacion; garantizar la
sostenibilidad de las dindmicas de ocupacion del suelo; incrementar el acceso
a una vivienda adecuada; y mejorar las condiciones de habitabilidad externa
(MVCS, 2021). Para poder lograr estos objetivos, cada uno contienen lineamien-
tos que delimitan los puntos centrales a tomarse en cuenta, entre los cuales
se menciona el fortalecer capacidades de planificacion y gestion urbana, asi
como el desincentivar la ocupacién informal, mejorar la calidad de las vivien-
das, garantizar el acceso a equipamiento e infraestructura urbana, entre otras.
Del mismo modo, la politica establece la provision de servicios en relacién con
los lineamientos de cada objetivo principal, que son las acciones concretas y
medibles del Estado y entre las que resalta la modificacién de la metodologia
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de planificacion urbana, la creacion de plataformas de informacion y asistencia
técnica, programas de fortalecimiento de capacidades de gobiernos locales,
entre muchas otras.

Respecto a la Ley DUS, ya hemos mencionado que previamente no se
contaba con una norma de Acondicionamiento Territorial, Uso y Gestion de
Suelos, o de Desarrollo Urbano Sostenible con rango de ley. Si se contaba con
normativa nacional no articulada entre si, como la Constitucion Politica, el Co-
digo Civil, el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano
Sostenible (en adelante RATDUS). Sobre esa base, la Ley DUS busca elevar a
rango legal principios, directrices e instrumentos que se habian considerado
hasta entonces como consideraciones técnicas, resaltando, por ejemplo, la
consideracion de que el derecho de propiedad predial se encuentra limitado
por razones urbanisticas. Debido a la urgencia de una norma de esta natura-
leza, segln la exposicién de motivos, esta norma permite definir los principios
sobre los que se debe apoyar el desarrollo urbano, incluyendo definir la funcién
publica de la planificacion urbana y la funcion social de la propiedad; precisar
los alcances de la funcién del Estado y de actores de la sociedad civil; definir
atribuciones y competencias de las instancias del gobierno; definir la naturaleza
de lo sostenible en el desarrollo urbano; establecer sus mecanismos y procesos;
y establecer los mecanismos de regulacion, compensacion y reparto de cargas
y beneficios del suelo.

Con todo lo mencionado es que nos podemos centrar en el rol que cumplen
las municipalidades, tanto distritales como provinciales, en la aplicacién de la
PNVU y de la Ley DUS. Ante ello, por un lado, el primer objetivo de la politica,
centrado en la planificacion urbana, busca promover un diferente marco me-
todoldgico de la planificacion mediante la simplificacién de los procedimientos
con los que se elaboran los planes, la identificacién de proyectos prioritarios
en los planes, asi como el establecimiento de una plataforma con informacién
sistematizada con la que la ciudadania se pueda mantener informada. Del mis-
mo modo, busca fomentar mecanismos de implementacién de la planificacion
urbana, en donde se abargue no solo temas relacionados a gestiéon urbana y
territorial, sino también a la gobernanza.

Por otro lado, siguiendo la misma linea, la Ley DUS, en su articulo 7 inciso
2, establece que es obligacion de los gobiernos locales mantener actualizados
los planes para el acondicionamiento territorial y desarrollo urbano, los cuales
estan sujetos a los planes y normativas de las municipalidades provinciales.
Debemos mencionar que la Municipalidad Metropolitana de Lima se encuentra
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dentro de un régimen especial?, el cual le otorga competencias y funciones
especificas de caracter local metropolitano equivalentes a una municipalidad
provincial, y regionales equivalentes a un gobierno regional. En ese sentido, las
normas que aplican a las municipalidades provinciales a nivel nacional aplican
también a la Municipalidad Metropolitana de Lima en relacion a la provincia
de Lima. Ante ello, debemos resaltar que la Ley DUS, en su tercera disposiciéon
complementaria final establece que las municipalidades provinciales deben
adecuar sus planes para el acondicionamiento territorial y desarrollo urbano
en un plazo maximo de dieciocho meses desde la entrada en vigencia de la
ley. Asi también, en su cuarta disposicion, la Ley DUS establece la forma de
financiamiento, segln la que las entidades involucradas deben utilizar su pre-
supuesto para financiar la implementacién de la ley. Bajo esta normativa es
gue en Lima se ha aprobado el Plan Metropolitana al 2040 (PLANMET 2040),
elaborado por el Instituto Metropolitano de Planificacion (en adelante IMP) en
virtud de un convenio suscrito por la Municipalidad Metropolitana de Lima y el
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, quedando pendiente la
especificacion de dicho plan a través de planes de desarrollo urbano para los
distintos sectores de la metrépoli. La aplicacién de la Ley DUS en Lima es un
importante avance en la mejora de la planificacién en el pais, debido a que la
provincia de Lima representa el 29,9% de la poblacién total del Per(*

3. LOS PLANES URBANOS DE LIMA

Recapitulando, hemos descrito de qué forma nuestro pais ya cuenta con una
norma de desarrollo urbano, la Ley DUS, aprobada por el Congreso y publicada
el 25 dejuliode 2021. Es una norma que durante el afio 2022 se aplicé tomando
como su reglamento el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarro-
llo Urbano Sostenible (en adelante RATDUS) aprobado por Decreto Supremo N°

2 Ley Orgénica de Municipalidades- Ley 27972
Articulo 151.- REGIMEN ESPECIAL. La capital de la Republica tiene el régimen especial del presente
titulo, de conformidad con el articulo 198 de la Constitucidn. Dicho régimen especial otorga a
la Municipalidad Metropolitana de Lima, en armonia con el articulo 198 de la Constitucion y el
articulo 33 de la Ley N.2 27783, Ley de Bases de la Descentralizacién, competencias y funciones
especificas irrestrictas de caracter local metropolitano y regional.

3 El Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI), con motivo del 487 Aniversario de la
Fundacion de Lima, Ciudad de los Reyes, y de acuerdo con las estimaciones y proyecciones de
poblacién al 30 de junio del presente afio, la poblacién de la provincia de Lima, es decir, los 43
distritos que la conforman, alcanzan 10 millones 4 mil 141 habitantes, que representan el 29,9%
de la poblacién proyectada del Peru (33 millones 396 mil 698 habitantes)
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022-2016-VIVIENDA, en todo lo que no se opusiera a la ley. En octubre del 2022
se aprobd finalmente mediante el Decreto Supremo N°012-2022-VIVIENDA un
nuevo reglamento de acondicionamiento territorial y planificaciéon urbana del
desarrollo urbano sostenible que derogd la mayor parte del RATDUS. Ambos
instrumentos, en su articulo 22 y 12, respectivamente, regulaban lo que son
los planes para el acondicionamiento territorial y desarrollo urbano, asi como
su contenido. Entre estos se encuentran los planes que regulan el desarrollo
en las ciudades®, que comprenden tanto el Plan de Desarrollo Metropolitano
(en delante PDM), como el Plan de Desarrollo Urbano (en adelante PDU).

Siguiendo con lo mencionado, debemos resaltar que Lima ya cuenta con
un PDM, el cual es el Plan de Desarrollo Metropolitano de Lima 2021 — 2040
(PLANMET 2040), aprobado por la Ordenanza N° 2499-2022-MML. Se trata de
un plan que ha contado con fases de elaboracién y consulta, segin lo conteni-
do en el articulo 28 del RATDUS, vy que, como sefialamos, fue elaborado por
el Instituto Metropolitano de Planificacién, en virtud a un convenio suscrito
por la Municipalidad de Lima para recibir la asistencia técnica de la Direccion
General de Politicas y Regulacidn en Vivienda y Urbanismo del Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento. Tal y como se regulaba en el RATDUS,
este instrumento pasé por consulta publica para recibir tanto las opiniones
técnicas correspondientes a los 6rganos de gobiernos, asi como observacionesy
sugerencias de parte de la sociedad civil. Cabe afiadir que, aunque se han cum-
plido los minimos normativos de este proceso, la opinién de los profesionalesy
de gremios como el Colegio de Arquitectos es que con todos los cambios que
hubo durante el proceso, no se realizd un suficiente proceso de socializacion
de las Ultimas versiones del PLANMET 2040’.

Articulo 20.- Planes para el Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano, del nuevo Regla-
mento de Acondicionamiento Territorial y Planificacién Urbana del Desarrollo Urbano Sostenible
> 12.2 Los Planes de Desarrollo Urbano que comprenden:
1. El Plan de Desarrollo Metropolitano- PDM, para la Metrépoli Nacional y ciudades o conglo-
merados urbanos, considerados Metrdpolis Regionales.
2. El Plan de Desarrollo Urbano- PDU, para ciudades o conglomerados urbanos cuya poblacion
esta por encima de los 5,000 habitantes.
(...)
& Articulo 39.- Preparacion, elaboracion y aprobacion del PDM, del nuevo Reglamento de Acon-
dicionamiento Territorial y Planificacion Urbana del Desarrollo Urbano Sostenible
7 Colegio de Arquitectos del Pert- Regional Lima. Comision de Planificacion y Habilitaciones
Urbanas- CORPHUR. Pronunciamiento sobre el Plan de Desarrollo Metropolitano de Lima al
2040- PLAN MET 2040 version agosto 2022. 07 de septiembre de 2020.
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Con todo, como se establecia en el articulo 278 del RATDUS, dentro del
contenido del PDM se encontraba la delimitacién de dreas para la elaboracién
del PDU. Es por ello que los planes de desarrollo urbano, que se encuentran
en fase de elaboracion, sectorizan la ciudad en cinco unidades territoriales
gue son Lima Norte, Lima Centro, Lima Este, Lima Sur, y Lima Balnearios del
Sur. Respecto a estos PDU, el articulo el articulo 35° del RATDUS establecia su
contenido sefialando que estardn compuestos por el diagndstico urbano del
ambito de actuacion y/o aplicacion; la clasificacion del suelo para orientar las
intervenciones; la zonificacién de usos del suelo urbanos; la proyeccién de la
demanda de nuevas unidades de vivienda; los mecanismos de gestion urbana;
una cartera de proyectos estratégicos; entre otros.

Figura 2
Sectorizacion en 5 PDUs

Lima Norte:
Lima Centro

a
Lima Este E /\/\7/
Lima Sur f—
Lima Balnearios 0 5 10 15  20km g\

S —~ 7

Fuente: Elaboracion propia.

& Articulo 38.- Contenido minimo del PDM, del nuevo Reglamento de Acondicionamiento Territorial
y Planificacién Urbana del Desarrollo Urbano Sostenible

®  Articulo 45.- Contenido minimo del PDU, del Decreto Supremo N° 012-2022-VIVIENDA
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Dentro de los PDUs se encuentra el instrumento mas importante para la
practica cotidiana que es la zonificacidon de la ciudad. Segun el articulo 99%° del
RATDUS, se trata del instrumento técnico normativo de gestion urbana que con-
tiene el conjunto de normas técnicas urbanisticas para la regulacion del usoy la
ocupacion del suelo. Dentro de estas normas técnicas se encuentran los planos de
zonificacion urbana; el Reglamento de Zonificacién, el cual regula los pardmetros
urbanisticos y edificatorios; y los indices de usos para la ubicacién de actividades
urbanas. En principio, el esquema estableceria que cada uno de los PDU de las 5
Limas deberia tener los componentes que se muestra en el siguiente esquema:

Figura 3
Grafico de contenido de los Planes de Desarrollo Urbano

- Plano de Zonificacién

PDU Lima Norte | - Pardmetros Urbanisticos y Edificatorios
- Indice de Usos

- Plano de Zonificacidn

PDU LimaCentro | - Parametros Urbanisticos y Edificatorios
- Indice de Usos

- Plano de Zonificacidn

PLAN MET 2040 <« PDU Lima Este | - Pardmetros Urbanisticos y Edificatorios

- Indice de Usos

- Plano de Zonificacidn
PDU Lima Sur | - Pardmetros Urbanisticos y Edificatorios
- Indice de Usos

- Plano de Zonificacion

PDU Lima Balnearios | - Parametros Urbanisticos y Edificatorios
- Indice de Usos

Fuente: Elaboracion propia.

Aungue este seria el esquema que deberia seguirse, la Municipalidad
Metropolitana de Lima, en la gestion de los alcaldes Jorge Mufioz y Miguel Ro-
mero, optd por seguir un esquema distinto en base a la logistica de los equipos
gue conforma para la elaboracidn de estos instrumentos. Asi, cada una de las
propuestas de PDU tenia un plano de zonificacién; sin embargo, se plantea que
exista solamente un indice de usos y un reglamento de zonificacion para toda
Lima. Este Ultimo estableceria los parametros urbanisticos y edificatorios para
las cinco Limas y es al que nos referiremos en la siguiente seccién.

1 Articulo 114.- Definicién de zonificacidn, del Decreto Supremo N° 012-2022-VIVIENDA
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4. UN REGLAMENTO DE ZONIFICACION PARA LIMA

De los componentes de los planes de desarrollo urbano, el que realmente
conecta los objetivos de desarrollo urbano con herramientas concretas de
aplicacién es el Reglamento de Zonificacidn. En este reglamento se deberia
establecer todo el contenido normativo que acompafia al elemento grafico
de la planificacién que se encuentra en los planos de zonificacién. Ante ello,
el contenido de este reglamento estaria compuesto por el objetivo principal,
que es regular los parametros urbanisticos y edificatorios; asi como principios,
enfoques, directrices y forma de interpretacién, para poder aplicarlo correcta-
mente teniendo en cuenta todas las aristas de su aplicacion.

Del mismo modo, también contendria las areas de tratamiento, las cuales
serian uno de los puntos base a tomar en cuenta para la aplicacion de diferentes
tipos de pardmetros segun el suelo del que se trate; asi como la regulacién de
la zonificacién y compatibilidades, para fomentar los usos mixtos en la ciudad.
También tendria como contenido los pardmetros urbanisticos y edificatorios,
diferenciados segln las dreas de tratamiento. Finalmente, también regularia
los instrumentos de gestién del suelo en funcidn a las areas de tratamiento,
gue pueden utilizarse para el aprovechamiento de los incrementos del valor
del suelo que se darian con estos nuevos instrumentos de planificacion. A
continuacion, desarrollamos todos estos conceptos con mayor detalle.

4.1 Objetivos

El objetivo de una propuesta de reglamento de zonificacién es identificar
la mejor manera de regular los pardmetros urbanisticos y edificatorios de Lima
Metropolitana como parte de la zonificacién de dicho ambito vy la relacién de
estos parametros con los instrumentos de gestidn del suelo aplicables y demas
normas complementarias, brindando los lineamientos basicos a seguir segun las
areas de tratamiento de la ciudad. Para ello, se emplea un conjunto de instru-
mentos normativos que promueven la densificaciéon en determinadas zonas de
la ciudad en base a lo planteado en la Politica Nacional de Vivienda y Urbanismo.

Esta politica busca generar mayor oferta de vivienda de interés social a
través de la densificacion, para con ello alcanzar mejores condiciones de habi-
tabilidad en las areas de tratamiento que permitan este crecimiento. Esto no
implica otorgar mayor altura a edificaciones de forma arbitraria o desarticulada,
sino que los desarrolladores inmobiliarios puedan acceder a bonificaciones de
edificabilidad a cambio de alguna prestacién a la ciudad. A esto ultimo se le
llama en la normativa los “instrumentos de gestion del suelo”. Los instrumentos
de gestion del suelo ya existian en la normativa anterior a la Reforma Urbana
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del afio 2021, pero no se habian aprovechado lo suficiente. Dentro de ellos se
encuentran los denominados Derechos Adicionales de Edificacion Transferibles
(en adelante DAET), las bonificaciones de edificabilidad por finalidades de
interés publico, los instrumentos de reajuste predial, entre otros que implican
utilizar pardmetros urbanisticos de manera flexible e inteligente.

Es conello que el reglamento buscaria establecer, mediante la articulacion
de pardmetros urbanisticos y edificatorios, e instrumentos de gestion del suelo
el cumplimiento de los objetivos de la politica. La idea general es que se busca
un crecimiento de la oferta inmobiliaria para densificar la ciudad evitando la
expansion urbana de manera horizontal, pero priorizando la generacién de
vivienda de interés social. Ello evita la fragmentacién de la ciudad y su excesivo
crecimiento mediante la produccién informal del suelo, puesto que esto ultimo
se debe justamente a la falta de una oferta suficiente de vivienda de interés
social. Cabe afiadir que, al establecer areas de densificacion, se permite inclu-
so reubicar zonas que se encuentran en dreas de tratamiento de alto riesgo y
asegurar la seguridad y la calidad de vida de esos residentes. La reubicacion de
poblacion es uno de los desafios de politica publica que hasta ahora en Peru
no ha tenido mayor éxito en su aplicacién.

Con cargo a desarrollar suimplementacién en las siguientes secciones, un
resumen de estos planteamientos se encuentra en el siguiente grafico:

Figura 4
Objetivos y lineamientos clave del reglamento de zonificacién propuesto

- B

iz

Fuente: Elaboracion propia.
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4.2 Principios, enfoques, directrices e interpretacion

La propuesta de Reglamento de Zonificacidn estableceria principios, enfo-
quesy directrices que deben ser aplicados en cada caso en concreto, tomando
en cuenta que regularia un marco de interpretacion para la aplicacion cotidiana
de lanorma. Sin embargo, debemos mencionar que nilos planes de desarrollo
urbano ni la propuesta de reglamento necesitarian nuevos conceptos, ya que
la Ley de Desarrollo Urbano Sostenible ya los establece en su articulo 4 y en
su articulo 5. En realidad, un Reglamento de Zonificacién para Lima tendria el
propdsito, mas bien, de concretar y aplicar los principios, enfoques y directri-
ces establecidos por la Ley DUS. En otras palabras, se trata de una labor de
especificacion de la normativa nacional a la realidad local.

Entre los principios mas importantes aplicables en la ciudad de Lima debe-
mos mencionar los de igualdad!?, diversidad?®?, gestién de riesgo de desastres®
y asequibilidad a la vivienda®*; sin dejar de lado los orientados a ser aplicados
por el sistema de gobernanza como el principio de funcién publica de la plani-
ficacién urbana?®®, la coherencia y concordancia®®, e integridad?. Un ejemplo
de la aplicacién de estos principios se daria en caso de que se deba evaluar
una actualizacion de los planes de desarrollo urbano para la asignacion de un
area en que exista algun tipo de riesgo muy alto. Aungue no existen criterios
especificos para la evaluacidon de casos de ese tipo a nivel de la municipalidad
(debido a que la zonificacion tiene un cardcter de instrumento politico en Ulti-
ma instancia), estos principios tendrian que informar la decision que se tome.

Por su lado, los enfoques aplicables con mayor énfasis en una propuesta
de reglamento de zonificacion serian el enfoque territorial'® y el de perspec-
tiva de discapacidad?®; referidos a entender el territorio desde un enfoque
ecoldgico, social, productivo, etc. partiendo desde la planificacién en funcién
de las caracteristicas del territorio, y teniendo una perspectiva que considere
las necesidades de las personas con discapacidad. Estos enfoques podrian ser

% Articulo 4, inciso 1, numeral a
2 Articulo 4, inciso 1, numeral e
3 Articulo 4, inciso 1, numeral h
4 Articulo 4, inciso 1, numeral o
% Articulo 4, inciso 2, numeral a
% Articulo 4, inciso 2, numeral b
7 Articulo 4, inciso 2, numeral ¢
8 Articulo 4, inciso 3, numeral b
¥ Articulo 4, inciso 3, numeral e
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aplicados, por ejemplo, en la diferencia de tratamiento que se tendria que
considerar para zonas distintas de la ciudad, incluyendo las urbanizaciones en
ladera y las opciones de accesibilidad que dichos espacios requieren.

Asimismo, respecto a las directrices debemos mencionar que tanto el
acondicionamiento, la planificacidon y la gestion urbana® deben considerar los
planes y parametros sectoriales de infraestructura y edificacion. Del mismo
modo, las actuaciones urbanisticas deben impulsar la ocupacion del suelo
de manera sostenible?!; y la funcién urbanistica debe ser entendida como la
elaboracién, aprobacién e implementacion de los instrumentos de planifica-
cion que aseguren la calidad y promocién de vivienda de interés social y los
elementos de entorno que permiten alcanzar una adecuada habitabilidad.
Ante ello, la propuesta de reglamento de zonificaciéon debe ser aplicada, por
ejemplo, en el caso de la determinacidn de zonas generadoras y receptoras de
derechos adicionales de edificacién transferibles. Las reglas de detalle de dicho
mecanismo deberan utilizar los principios bajo los cuales estos mecanismos
estdn enmarcados.

En este primer orden de cosas también es necesario incluir los principios
bajo los cuales se tendrian que interpretar las normas de un reglamento. Esto
incluye los principios de especialidad, jerarquia y unidad. Del mismo modo,
para la interpretacion también se tomaria en consideracion la razonabilidad??
y la buena fe procedimental?® que existen en la normativa general del proce-
dimiento administrativo. El primero con respecto a las decisiones tomadas
en torno a los administrados y con el objetivo de lograr el desarrollo urbano
sostenible evitando desvirtuar los instrumentos de planificacion; y el segundo
con respecto a las partes de los diversos procesos respecto a la zonificacion.
Esto Ultimo se plantea debido a que se deberia dejar un margen de flexibilidad
para la aplicacion de las normas. Tal es el caso de las situaciones en que se
plantean soluciones alternativas con respecto a la gestion y otorgamiento de
licencias, evitando la rigidez robdtica en la evaluacion de proyectos. Asimismo,
el reglamento es el llamado a aclarar que es perfectamente legal reducir la
zonificacién o la capacidad edificatoria como parte de la limitacién al derecho
de propiedad predial, especialmente si existen razones que lo hacen necesario

20 Articulo 5, inciso 1

21 Articulo 5, inciso 2

2 Articulo IV, numeral 1.5 de la Ley del Procedimiento Administrativo General
3 Articulo IV, numeral 1.8 de la Ley N° 27444
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como es el caso de consideraciones ambientales, de riesgo o de existencia de
patrimonio cultural.

4.3 Areas de tratamiento

Uno de los principales desafios de gestion de dreas metropolitanas es la
necesaria sectorizacion del territorio. Para ello, se han establecido diferentes
criterios que se basan en la definicidon de dreas de caracteristicas homogéneas
para su administracion y planificacion. Por ejemplo, politicas de desarrollo te-
rritorial que tienen como fundamento la gestién de riesgos y la administracion
del recurso hidrico consideran necesaria una division del territorio por cuencas
hidrograficas. Para la planificacidn urbana, estas areas homogéneas se definen
por las caracteristicas propias de las dinamicas urbanas, como la morfologia de
la trama de la ciudad para la formacién de barrios, la identificacién de centra-
lidades como nodos atractores de comercio y empleo, o nociones paisajisticas
de conservacion ambiental e historica, entre otras.

Como hemos sefialado, en el caso del Plan de Desarrollo Metropolitano,
se ha dividido a Lima en 5 sectores por ubicacion geografica (norte, centro,
sur, este y balnearios) para establecer un Plan de Desarrollo Urbano (PDU)
para cada uno. Seguramente podria haber otras formas de dividir el territorio,
pero al menos haber hecho la sectorizacién permite establecer lineamientos
adecuados para cada uno de estos sectores en base a necesidades y dindmi-
cas particulares. La propuesta que se realiza en el PLANMET 2040 plantea la
definicién de nuevas areas de tratamiento, ya que las cuatro que existian ante-
riormente y que vienen desde la década de los 2000 no tenian mayor sentido
que el de dividir — de una manera discriminatoria — a la Lima “Moderna” y al
resto de la ciudad. Por su lado, el PLANMET 2040 propone una sectorizacion
del territorio tomando en consideracién “el desarrollo de centralidades de
articulacion interprovincial, de escala metropolitana e interdistrital, los siste-
mas de transporte y la movilidad urbana, la distribucién de servicios publicos,
la reactivacion de zonas disfuncionales, la proteccidon de espacios ecoldgicos,
entre otros” (2022, p. 136).

Adicionalmente, de manera transversal a todos los PDUs, se ha establecido
también una division del territorio en Areas de Tratamiento (AT) que, segln
lo mencionado en estos planes, definen las politicas urbanas de intervencion
requeridas para lograr los objetivos del plan de acuerdo con posibilidades y
limitaciones del area urbana (2022). Las areas de tratamiento se relacionan
con las dreas urbanas homogéneas descritas en el PLANMET e indicadores
del diagndstico del mencionado plan. Se tienen las siguientes areas de trata-
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miento. En primer lugar, el Area de Consolidacién Urbana (AT1) se compone
por las dreas de usos residenciales y mixtos de escala local e interdistrital en
las que se favorece el acceso a servicios basicos y a sistemas de transporte
publico. El Area de Intensificaciéon de la Compacidad (AT2) es aquella que
concentra gran cantidad de actividades terciarias de escala metropolitana y
que produce centralidades en torno a ejes econémicos vy vias arteriales que
conectan varias zonas de la ciudad. Luego, el Area de Regeneracién Urbana
(AT3) incluye a aquellas areas estratégicas para emplazar inversiones publicas
y privadas junto a vivienda y equipamiento. Mientras, la implementacion de
Areas de Integraciéon Urbana (AT4) busca contribuir al mejoramiento de barrios
en areas urbanas aptas para su consolidacién mediante la densificacion ya que
son areas de baja habitabilidad. Ante ello, busca proveer de equipamientos
y servicios basicos, y mitigar riesgos por encontrarse en zonas de vulnerabili-
dad. El Area de Potenciacion Productiva (ATS) estd conectada a ejes y centros
econdmico-productivos en la ciudad, por lo que los sistemas de movilidad de
escala metropolitana se integran a la generacién de blogues industriales. Por
sulado, el Area de Conservacién Cultural y Proteccién Ambiental (AT6) incluye
aquellas zonas en la ciudad con valor patrimonial o son dreas de preservacion
ambiental con usos que contribuyen a la dindmica ecosistémica de Lima. En los
PDUs, esta area de tratamiento se ha subdividido en tres areas de caracter es-
pecifico: Area de Conservacién Cultural (AT6.1), Area de Proteccion Ambiental
Urbana (AT6.2) y Area de Proteccion Ambiental (AT6.3). Estas zonas funcionan
como amortiguamiento entre zonas urbanas y no urbanizables. Finalmente, el
Area de Reestructuracién por Riesgo Alto (AT7) se encuentra principalmente
en areas de alta vulnerabilidad fisica que serian incorporadas como parte del
cinturon ecoldgico de amortiguamiento para evitar la urbanizacion en estas
zonas. El detalle se puede apreciar en el grafico siguiente.
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Figura 5
Areas de Tratamiento Normativo

-An 0 5 10 15 20 km

Fuente: Elaboracion propia.

Dado que en un reglamento de zonificacidn no seria conveniente establecer
una regulacién Unica para toda la ciudad de Lima, la mejor sectorizacién que
puede resultar Util es la de las dreas de tratamiento que identifica el PLAN-
MET. Esto debido a que es la division del territorio que responde a criterios
mas territoriales. Esta es la metodologia que hemos utilizado. También hemos
considerado que, para el desarrollo de una propuesta de reglamento, se debe
considerar como prioridad el andlisis de las dreas de tratamiento AT1, AT2,
AT4 y AT7. Estas areas en particular representan en mayor medida diferen-
tes problematicas contra las que se enfrenta la ciudad de Lima. El AT4 y AT7
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corresponden a zonas que presentan diferentes grados de vulnerabilidad, en
contraste con el AT1 y AT2 que corresponden a las zonas mas consolidadas de
la ciudad y con potencial de densificacion. La tipologia recién mencionada y
sus caracteristicas fisicas son las descritas en la siguiente figura, analisis que se
utilizard en las siguientes secciones para formular las propuestas.

Figura 6
Diferencias en la trama urbana
de las areas de tratamiento normativo

01. Comas

AT1. Area de Consolidacién Urbana AT2. Area d ificacion de la Ce i AT, A Urbana AT7. Area de reestructuracién por riesgo alto

Fuente: Elaboracion propia.

4.4 Zonificacion y compatibilidades

Dentro de cada area de tratamiento se aplica la zonificacion contenida en
los planos de zonificacion para cada una de las 5 Limas. Sin embargo, los para-
metros para cualquier zonificacién, por ejemplo, residencial media, se deben
diferenciar segun el drea de tratamiento. Eso es lo que veremos en la siguiente
seccién. Por lo pronto nos vamos a detener en la zonificacion y la forma en que
debe leerse e interpretarse este componente de la planificacidn.
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En la propuesta del Reglamento de Zonificacién, tal y como se establece en
el articulo 38* de la Ley DUS, se deben fomentar los usos mixtos. Este término
de usos mixtos implica la coexistencia de dos o mads tipos de uso, que hacen
gue la vida en las calles tenga una mayor dindmica, que se eviten los espacios
solitarios y que, ademas, refleje de mejor manera la forma en que ya en la
actualidad se produce el uso del espacio urbano en nuestro pais. Los benefi-
cios también incluyen una mayor accesibilidad, debido a que ya no existiria la
necesidad de recorrer distancias largas entre una zona residencial a una zona
comercial. Del mismo modo, otro beneficio es que los usos mixtos permiten
desarrollar el potencial econdmico de las dreas con establecimientos comer-
ciales porgue los clientes se encuentran en el mismo entorno. Finalmente,
también permite usar las infraestructuras viales para otras actividades ya que
los usos mixtos hacen que se reduzca el transporte de largas distancias. Ante
todos estos beneficios es que la propuesta de reglamento propone el uso de
compatibilidades entre las zonas residenciales y comerciales, que son las mas
armonicas entre si, a diferencia de la zonificacion industrial. Lo dicho se encuen-
tra en linea con lo que propone el nuevo Reglamento de Acondicionamiento
Territorial y Planificacién Urbana del Desarrollo Urbano Sostenible aprobado
por Decreto Supremo N° 012-2022-VIVIENDA.

En la aplicacion practica de estos conceptos, hay que recordar que no basta
con saber, conocer o aplicar la zonificacion, sino que esta debe ser complemen-
tada con las compatibilidades con otras zonas y los indices de uso aplicables. El
pintado de un determinado color en un plano de zonificacién no indica mucho
por simismo. Se debe saber cdmo establecer la regulacion segun la zonificacion
de tal forma que se pueda aprovechar de la mejor forma el suelo. Esto es lo
gue explicamos a continuacion.

En el caso de la aplicacidon de la zonificacion residencial, desde la légica
de los usos mixtos, se debe procurar que sea compatible con todos los usos
comerciales que sea posible. Esto se realiza a través de las marcas respectivas
en el indice de Uso de Suelos. Ello se puede apreciar en el grafico siguiente.

2 Articulo 38. Uso
El uso es el destino asignado al suelo, conforme a su clasificacién y la zonificacién que la regu-
la. Los usos seran precisados en el indice de Usos para la Ubicacién de Actividades Urbanas,
aprobado por las Municipalidades Provinciales en los Instrumentos de Planificacion Urbana
que correspondan, el mismo que debe interpretarse de manera extensiva, fomentando areas
de usos mixtos y en funcién a la heterogeneidad de actividades que se dan en las ciudades y
centros poblados.
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En esos casos es necesario establecer provisiones sobre la diferente casuis-
tica que se puede presentar. Si se va a hacer un proyecto totalmente comercial
mediante la compatibilidad de usos, entonces deberian aplicar las reglas de un
predio como si fuera de zonificacion comercial. Por otro lado, los usos mixtos
en las zonas residenciales también pueden darse en los conjuntos habitaciona-
les en los que se puede incluir edificios destinados a uso comercial, en donde
estos Ultimos se regiran por parametros urbanisticos y edificatorios aplicables
a proyectos en zonas de comercio. Cuando la division se hace solamente por
pisos, entonces las reglas sobre alturas de piso a techo y altura total deberian
aplicar solo a las porciones residenciales no debiendo contarse para la altura
maxima el piso o pisos de uso comercial.

Por otro lado, la compatibilidad de usos en el caso de las zonas comerciales
es mas sencilla. En estos casos solamente basta con sefialar que determinada
zona comercial es compatible con algun nivel de uso residencial. No es nece-
saria una remisién al indice de usos de suelo. Todo esto se simplificaria si es
que a futuro la normativa permitiera la utilizacion de indices de uso negativos,
donde solo se debiera indicar lo que no se autoriza la fusion de la zonificaciéon
residencial y comercial en una sola. También serda mas sencilla la aplicacion
de las compatibilidades con la zonificacién por intensidades que propone el
nuevo Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Planificacién Urbana del
Desarrollo Urbano Sostenible aprobado por Decreto Supremo N°012-2022-VI-
VIENDA.

4.5 Parametros urbanisticos y edificatorios

El articulo 40%° de la Ley DUS sefiala que, para la gestion de la edifica-
bilidad, las municipalidades deben usar obligatoriamente el coeficiente de
edificabilidad, densidad y la altura. También se sefiala que podran utilizar com-
plementariamente otros pardmetros urbanisticos y edificatorios siempre que
se cumpla que los pardmetros que se utilicen guarden estricta concordancia
entre si. En el Reglamento Nacional de Edificaciones, aprobado por el Decreto
Supremo N°011-2006-VIVIENDA, en el titulo | sobre generalidades, se definen
los parametros urbanisticos y edificatorios como disposiciones técnicas que
establecen las caracteristicas que debe tener un proyecto de edificacion, las
cuales deben ser respetadas por las personas que deseen ejecutar una obra
nueva o modificar una edificacion. Por su parte, podemos establecer que los
parametros urbanisticos se componen por los usos permisibles, los usos com-

% Articulo 40. Parametros Urbanisticos y Edificatorios
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patibles, el lote normativo (areay frente minimos) y los aportes reglamentarios.
Por otro lado, entre los pardmetros edificatorios se incluye el alineamiento de
fachada, el coeficiente de edificabilidad, area libre minima, altura de edificacion
maxima, la densidad neta, las exigencias de estacionamientos, entre otros.

Ante ello, la propuesta del reglamento de zonificacién de lima metropolita-
na se basa en la estructura de los planos de Areas de Tratamiento, las cuales son
AT1- Area de Consolidacion, AT2- Area de Intensificacion de la Compacidad, AT3
— Area de Regeneracién Urbana, AT4- Area de Integracion Urbana, AT5 — Area
de Potenciacién Productiva, AT6 — Area de Conservacién Cultural y Protecciéon
Ambiental, y AT7 — Area de Reestructuracion por Riesgo Alto. Es con ello que,
como en la mayoria de instrumentos normativos que regulan parametros, en
la propuesta de reglamento estos se regulan a través de cuadros de maximos o
minimos. Cada uno de los cuadros establecen pardmetros segln la zonificacion
residencial, comercial, industrial, recreacion, etc.

En cada uno de los cuadros se tienen campos segun la zonificacién. En la
zona residencial, zona de equipamiento educativo, zona de equipamiento de
salud, y zona de recreacion, los cuadros regulan los usos permisibles, el lote
normativo (area y frente), la densidad neta, los aportes reglamentarios, el
coeficiente de edificacién, el drea minima libre, la altura de edificacién maxi-
ma, el retiro frontal y el estacionamiento. Por su lado, en la zona comercial
se tienen los campos de uso residencial compatible, lote normativo, aportes
reglamentarios, coeficiente de edificacion (total maximo, comercial maximo y
residencial maximo), area libre, altura de edificacion maxima, retiro frontal y
estacionamiento. A continuacién, se muestra un ejemplo de cuadro de para-
metros que es el que se utiliza en la practica.
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Ahora bien, es necesario considerar que estos resultan ser pardmetros
base sobre los cuales se aplican los instrumentos de gestién del suelo. Sobre
los pardmetros establecidos en cada zona se agregan bonificaciones, los cuales
son beneficios de edificabilidad adicionales a los establecidos en el cuadro.
Estas bonificaciones se aplicarian a predios de las dreas de tratamiento AT1,
AT2, AT3y AT4, cuando se realicen acciones de interés publico como la creacion
de vivienda de interés social, ejecucién de proyectos de usos mixtos, destino
comercial del primer nivel de la edificacion, creacién de espacio privado de
acceso publico, entre otros. Este es el punto especifico en que se materializan
las grandes ideas generales de densificacion y de ocupaciéon mas sostenible del
territorio. Asimismo, el uso de pardmetros base y de parametros adicionales
es facil de implementar en una ciudad como Lima, donde existe un potencial
todavia desaprovechado de densificacidon en altura.

5. DE LAS POLITICAS A LAS NORMAS

Actualmente, como ya se ha mencionado, se encuentra vigente el PLAN-
MET 2040 de Lima, lo cual es un avance en la planificacién de la ciudad, en
tanto se implemente progresivamente en la realidad. Sin embargo, este Plan de
Desarrollo Metropolitano tiene que complementarse con los Planes de Desa-
rrollo Urbano (PDU), los cuales alin estan en proceso de propuesta y discusion.
Estos PDUs contienen regulacién respecto a la zonificacion y edificabilidad de
la ciudad, los cuales han creado y estan creando polémica entre la poblacion,
los funcionarios publicos, e incluso entre los candidatos de la Ultima eleccion
municipal. Solamente tomemos como ejemplo las propagandas de algunos
candidatos a alcaldes distritales que tenian como propuesta el simplemente
no cambiar nada en su distrito.

Asi, la aprobacién de esos instrumentos va a ser un fuerte desafio para
la nueva gestidon del alcalde Rafael Lopez Aliaga. Esto debido a que son PDUs
planteados con una légica interdistrital dependiendo del sector de Lima que se
denomina como Lima Norte, Lima Centro, Lima Este, Lima Sur, y Lima Balnearios
del Sur, ya que no todas cuentan con las mismas caracteristicas de suelo, densi-
ficacion, area de tratamiento, etc. Este proceso de aprobacion tiene que llegar
a consensos entre los funcionarios de los gobiernos locales, y principalmente
con los representantes de la poblacién y la sociedad civil. Lo mas critico es que
es en los PDUs que se establece la zonificacion y pardmetros para todos los
distritos de Lima. No se encuentra esto en el PLANMET. De ahi probablemente
el éxito de aprobacién de dicho primer instrumento.
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Ha habido un importante avance con la Reforma Urbana del 2021 a nivel
de leyesy de politicas. Sin embargo, lo que hemos desarrollado en este articulo
son algunas lineas a considerar en el proceso mas complejo de bajar de las
politicas a la elaboracién de los instrumentos de planificacion que regulan el
dia a dia de la ciudad y que deberian finalizarse, socializarse, aprobarse e im-
plementarse en la realidad de Lima. Como dice el dicho, planificar es humano,
implementar es divino.

6. NORMAS

— Ley N°27972. Ley Orgédnica de Municipalidades
— Ley N°31313. Ley de Desarrollo Urbano Sostenible

— Decreto Supremo N° 022-2016-VIVIENDA. Decreto Supremo que aprueba
el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano Sos-
tenible

— Decreto Supremo N°012-2022-VIVIENDA. Decreto Supremo que aprueba
el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Planificacién Urbana del
Desarrollo Urbano Sostenible

— Decreto Supremo N°004-2019-JUS. Decreto Supremo que aprueba el Texto
Unico Ordenado de la Ley N°27444, Ley del Procedimiento Administrativo
General

— Decreto Supremo N°011-2006-VIVIENDA. Decreto Supremo que aprueba
el Reglamento Nacional de Edificaciones
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