PARAMETROS URBANISTICOS (I)

Limitaciones al derecho de edificar sobre la propiedad



PARAMETROS URBANISTICOS PERU

Los siguientes parametros urbanisticos de predios urbanos deben estar definidos
en el Plan Urbano respectivo.

m Usos del suelo

= Areay dimensiones de lote normativo, aplicable a subdivisién de lotes y
habilitaciones urbanas

= Densidad neta en hab./ha o en area minima de unidades inmobiliarias
= (Coeficiente de edificacion

= Area libre

= Altura de edificacion

" Retiros

* N° minimo de plazas de estacionamiento vehicular



AREAS DE TRATAMIENTO NORMATIVO DIFERENCIADO LIMA (MML)

Area lll

Area IV

*Densificaci
on regulada
*Mayor
compatibilid
ad con otras
actividades

*Mayor
desificacion
*Compatibili
dad
reguladas
con otras
actividades

*Desinficaci
6n regulada
*Mayor
compatibilid
ad con otras
actividades

*Reglamenta
cion

EspecialCen
tro Historico

eZonas
Monumental
es

*Zona de
Valles
eZonas
Ecolégicas
*Zonas de
Balnearios

Distritos: Carabayllo,
Puente Piedra, Comas, Los
Olivos, Independencia, San
Martin de Porres, Rimac
(P), Cercado de Lima (P),
El Agustino, San Juan de
Lurigancho, Ate (P), Santa
Anita, San Juan de
Miraflores, Villa Maria del
Triunfo, Villa El Salvador.

Distritos: San Miguel,
Pueblo Libre, Magdalena
(P), Brefia, Lince, JesUs
Maria, La Victoria, San
Luis, Cercado (P),
Barranco, Chorrillos (P),
Surquillo (P), Rimac (P),
San Borja (P), Surco (P).

Distritos: La Molina, Surco
(P), San Borja (P), San
Isidro, Miraflores,
Magdalena (P),
Surquillo(P).

Distritos: Cercado (P),
Rimac (P), Chorrillos (P),
Carabayllo, Puente Piedra,
Lurigancho (P), Chaclacayo
(P), Lurin (P), Punta
Hermosa, Punta Negra, San
Bartolo, Santa Maria,
Pucusana, Pachacamac,
Cieneguilla, Ancon (P),
Santa Rosa (P).

AMBITO
DE
APLICAC
ION DE
LA
ORDENA
NZA N°
620

AMBITO
DE
APLICAC
ION DE
NORMAS
ESPECIFI
CAS
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onificacion: Santiago de Surco
| |
ANEXO N° 02
CUADRO N° 01: RESUMEN DE ZONIFICACION RESIDENCIAL
DISTRITO DE SANTIAGO DE SURCO
AREA DE TRATAMIENTO NORMATIVO Il
LOTE FRENTE ALTURA DE AREA LIBRE ESTACIONAMIENTO
TIPO DE ZONA usos MINIMO MINIMO EDIFICACION MINIMA MINIMO
NORMATIVO NORMATIVO MAXIMA
(m2) (ml) (pisos)
Residencial de Unifamiliar 1000-2000 25 2 80% 2 cada vivienda
Densidad Muy Baja
RDMB Unifamiliar (1) 1000 20 2 60% 2 cada vivienda
Unifamiliar y 120 8 3a5(2) 35% 1 cada vivienda
Residencial de Multifamiliar
Densidad Baja
RDB Unifamiliar y 1000 20 3 60% 2 cada vivienda
Multifamiliar
Unifamiliar y 150 8 5 35% 1 cada vivienda
Residencial de Multifamiliar
Densidad Media
RDM Unifamiliar y 300 10 5a8 35% 1 cada vivienda
Multifamiliar
Residencial de Multifamiliar 350 10 8a10 40% 1 cada vivienda
Densidad Alta
RDA Multifamiliar 600 15 11 a12 40% 1 cada vivienda
Notas
(1) Corresponde a las urbanizaciones existentes (Asociacion Las Casuarinas)
(2) La altura maxima de 5 pisos solo sera permitida en areas especificamente determinadas por la Municipalidad Distrital
(Ver Consideraciones Normativas Complementarias adjuntas)




Zonificacion: Santiago de Surco

DISTRITO DE SANTIAGO DE SURCO

ANEXO N° 02
CUADRO N° 02: RESUMEN DE ZONIFICACION COMERCIAL

AREA DE TRATAMIENTO NORMATIVO lll

[ TIPO DE ZONA ALTURA USO RESIDENCIAL TAMANO AREA LIBRE | ESTACIONAMIENTO |
EDIFICACION COMPATIBLE DE LOTE MINIMO
MAXIMA (1)
Comercio Metropolitano | Mas de 15 pisos RDA Existente o No exigible para 1 cada 50 m*
CM Segun Proyecto |  uso comercial
Los pisos
Comercio Zonal 52a 10 pisos RDA - RDM Existente o destinados a 1 cada 50 m?
cz 0 segun entorno Segun Proyecto | vivienda dejaran el
area libre que se
requiere segun el
Comercio Vecinal 3a5 pisos RDM-RDB-RDMB Existente o uso residencial 1 cada 50 m*
cv 0 segun entorno Segun Proyecto compatible

Notas

(1) Las Municipalidades Distritales podran proponer requerimientos de estacionamiento mayores al senalado en el presente Cuadro.

(Ver Consideraciones Normativas Complementarias adjuntas)




CENTRO HISTORICO DE LIMA

3 CUADRO N°01: )
NORMAS DE ZONIFICACION DE LOS USOS DEL SUELO DEL CENTRO HISTORICO DE LIMA

USOS GENERALES
PERMITIDOS (2)

LOTE
MINIMO

ALTURA DE
EDIFICACION (1)

AREA LIBRE

RETIRO

ESTACIONAMIENTO

Mayormente dentro del Area

Patrimonio Culiural de la
Humenidad

Concentra Ambientes Urbano
Monumentales y Monumentos de
1er. Orden, predomina aquitectura
de caracter Religioso e Institucional.

Gubemamental,
Adminisirativo, Finandero,
Cultural, Turistico, Culio,
Comerdal y Vivienda

Mayormenie fuera del Area Pairimo-
nio Cultural de la Humanidad

Concenira Ambientes Urbano
Monumeniales del sigio XXy gran
densidad de inmuebles de Valor
Monumental.

Comercial, Servicios,
Talleres y Vivienda.

Dentro y fuera del Area Patrimonio
Culiural de la Humanidad.

Vivienda, Comercial y
Talleres Artesanales

El existente
(Nose
permitira
-
de loies)

a. Zona Patrimonio
Culturaldela
Humanidad: 9 mis.

b. Resto del Centro
Historico: 11 mis.

c. Comredores Uso
Especializado: 22
mis. (8 pisos)

d. En las laderas de
los cermos San
Cristobal, Santa
Rosa y Bl Altillo Ia
aliura maxima sera
de 3 pisos.

a. En edificaciones
exisienies

se mantendran las
areaslibres
respectivas.

b. En
edificacones
nuevas
exceptuando
Comercio: 30%

En edificaciones
comerdales: 20%

c. Enotras
edificacones
nuevas, lo
iopara
duminar y ventilar
los ambientes
segln el RNC

a_lLalineadela
edificacion debe
coincidirconla
lineade
propiedad,
alineandose los
frentesdela
edificacionen toda
su longitud.

b. Se permitira
refiro en el fondo
del lote.

a_Incrementode
esiaconamiento no exigible
en remodelaciones de

b. No exigible en loies
ubicados en vias peatonales

c. Exigible en cbra nueva que
abarque Ia totalidad del lote
con frente mayor a 10
metros:

Un (01) estacionamiento

cada 100 m2 de areade
comercio y oficinas y uno (01)
cada 4 viviendas

d. El estacionamiento para
USOS especiales se regira por
lo sefialado en el Cuadro de
Normas de Zonificacion
Comercial del Area 1l del
Cercadode Lima.

ESPECIFICACIONES NORMATIVAS

(1) Las Alturas de Edificacién indicadas, corresponden a las aprobadas mediante la Ordenanza N° 062-MML, con excepcion del numeral «d». Estas seran vigentes hasta que se
aprueben las nuevas Alturas de Edificacion que deberan ser elaboradas por la Comision Especial a que se refiere la Segunda Disposicion Transitoria de la presente Ordenanza.

(2) La Compatibilidad de los Usos del Suelo del Centro Histérico de Lima esta establecida en el Indice de Usos para la Ubicacion de Actividades Urbanas del Centro Historico y Cercado
de Lima, que se aprueben en el Articulo 3° de la presente Ordenanza.




CENTRO HISTORICO DE LIMA

CUADRON°02:
NORMAS DE ZONIFICACION RESIDENCIAL DEL. CERCADO DELIMA

USOS GENERALES LOTE FRENTE ALTURA DE ESTACIONAMIENTO
PERMITIDOS ulm"o MINIMO EPFIC.A(:ION
(m2) (mi) MAXIMA (pisos)

Vivienda Unifamiliar 120 6 3 1 cada viv

150 8 4 cada 2 viv

1
150 3 1 cada 2 viv

Residencial Vivienda Multifamiliar
de Densidad 200 10 1 cada 2 viv
Media 200 10 1 cada 2 viv
RDM

@ Vivienda-Taller 180 8 cada viv

Conjunto Residencial 41600 viv

Vivienda Multifamiliar 300 viv
300

Conjunto Residencial 2500

ESPECIFICACIONES NORMATIVAS

4.

P

Alturas de Edificacion

(a) Frente a Pargues y Avenidas con ancho mayor de 20 mis.

(b) Podra construir hasta una altura de 4 pisos si se destina foda la edificacidon a uso residencial

(c) Frente a Avenidas con ancho mayor de 25 mis.

(d) En & sector comprendido entre las Avs Meiggs, Alfonso Ugarte, Morales Duarez y el limite con El Callao, se permitira una altura ma&xama de 3 pisos

Otras Especificaciones
2.1. Se considera un area minima de 75 m2 para departamentios de 3 dormmitorios. Se podran incluir departamentos de 2 y 1 dormitorio con areas y en porcentajes a definir por

la Gerencia de Desarrolio Urbano. Se contara como dormitorio todo ambiente cuyas dimensiones permitan dicho uso.

2.2. En las zonas RDM se podra construir vivienda unifamiliar en cualquier lote superior a 90 m2

2.3. La calificacion Vivienda Taller (VT) se aplicara a agquellas areas aciualmente calificadas como 11-R. Esta calificacion permite el uso de Vivienda y Talleres como actividad
complementaria a la vivienda, segun €l Indice de Usos y los Niveles Operacionales.
En zona de Vivienda Taller se permitird hasta una altura de S pisos si se destina foda la edificacion a uso residencial.
En esta zona se permitira la perrnanencia de aquellos establecimientos exclusivamente industriales que actualmente existen, los cuales deberan adecuarse a las condiciones
de funcionamiento y plazos que se definan para tal efecto. No se permitirén nuevos establecimientos industriales en las Zonas de Vivienda Taller (VT)

2.4. En las Zonas RDM y RDA se permifira el funcionamiento de oficinas administrativas y comerciales a pueria cerrada en viviendas unifamiliares existentes.

2.5. Se permitiran acilividades comerciales menores en lotes en esquina hasta un maximo de 60 m2 .

2.6. La compatibilidad de Usos del Suelo residencial con otras zonas, esta establecida en el Indice de Usos para la Ubicacion de Actividades Urbanas comespondiente al Centro
Historico y Cercado de Lima.



CENTRO HISTORICO DE LIMA

CUADRON°03:
NORMAS DE ZONIFICACION COMERCIAL DEL CERCADO DE LIMA

ZONA _ALTURA USO RESIDENCIAL TAMANO AREA LIBRE ESTACIONAMIENTO
EDIFICACION. _COMPATIBLE (b) DE LOTE (c)
Comercio Metropolitano 1.5 (a+r) RDA Existente o No exigible para uso 1 cada 50 m2
Segin Proyecio comercial
Los pisos destinados a
Comercio Zonal 1.5 (a+r) RDA - RDM Existente vivienda dejaran el area 1 cada 50 m2
SeganProyecio libre que se requiere
segun el uso residencial
Comercio Vecinal 5 pisos (a) RDM Existente o compatible 1 cada 50 m2
Segiin Proyecto

ESPECIFICACIONES NORMATIVAS

(@) Se pemmitira hasta 7 pisos de altura en lotes mayores de 200 m2 ubicados frente a Avenidas con ancho mayor a 25 ml, si se combina con el uso residencial. No sera obligatorio el
uso comercial.
Se permitira utilizar hasta el 100% del area de los lotes comerciales para uso residencial
El requenmiento de estacionamiento para los usos especiales que se senalan a continuacion, se regira por lo siguiente:

Supermercados Uno cada 100 m* de area de venta
Tiendas de autoservicio Uno cada 100 m* de area de venta
Mercados Uno cada 25 puestos

Cines, teatros y locales Uno cada 20 butacas

de espectaculos

Locales culturales clubs, Uno cada 75 m* de area techada
instifuciones y similares

Locales de Culio Uno cada 30 m? de area de culto




CUADRO N° 01
RESUMEN DE ZONIFICACION RESIDENCIAL
DISTRITO DE SAN ISIDRO AREA DE TRATAMIENTO Il

FIS0E DE AREAUBRE
EDIFICACION MbaA
(1) %

DENSIDAD
habJH.

LOTE MINMO

35% () 250

35% 350
40%(") L
40% (") 800

0% 800 2500

35% (") 250 300

35% 350 300
40% (") 800 350
830 350
4000 350
350

2500

1100

250 350
350 350
450

450
1250 500
1500 500

Confuno

Residendal =a

2500

Unifamilar
Bamilar

12 Mustfamilar
15

Segln plano de
Sturas

250 350
350 350
1500 800
2500 1000

5 (55]3]4 8 |5(5(508

Confuno

Recidendal 25m

2500

Revisado & Plano de Alturas aprobado por la Ordenanza respectiva, se debera determinar en qué zona y numero
de pisos le comesponde el uso y demas parametros sefialados en €l presente Cuadro.

Para las edificaciones nuevas en lotes con mas de un frente a via publica se pedra considerar la reduccion del
area libre minima hasta un 5% menos del ratio establecido en el Cuadro N° 01, con excepcion de los proyectos
destinados a Conjunto Residencial.

L) Solo para edificaciones existentes se podra considerar un area libre minima del 20% siempre y cuando resuelvan

slummac»on y ventilacion de los ambientes.

g‘% Sclo edificaciones existentes se podra considerar area libre minima de 35%, siempre y cuando resuelvan
uminacion y ventilacion de los ambientes.

CUADRO N° (2

SAN ISIDRO

RESUMEN DE ZONIFICACION COMERCIAL

DISTRITO DE SAN ISIDRO AREA DE TRATAMIENTO IlI

ALTURA
MAXIMA DE
EDIFICACION
(pisos)

Uso
RESIDENCIAL
COMPATIBLE

LOTE MINIMO
NORMATIVO
(m2)

FRENTE
MINIMO
NORMATIVO
(m)

AREA
LIBRE
()

ESTACIONAMIENTO
MINIMO

NIVELDE
SERVICIO
(habitantes)

Comercio
Metropoltano
CM

Comercio
Zonal
¢z

Comercio
Vecinal
cv

Segtn Plano de
Alturas de
Edificacion
aprobado

RDMA-RDA

2%

RDA-RDM

Existente

Existente

RDM-RDB

Existente

No exigile
para uso comercia

Los pisos destinados
avivienda dejaran el
arealibre que se
requiere segin el uso
residencial compatible

Este parametro
se encuentra
regulado en el

Articulo 21° de fa
presente norma

De 500,000
21,000,000

De 250,000
a9500,000

De 2,500
a10,000

Nota:

Para el uso residencial compatible se respetara la Altura Maxima de Edificacion aprobada en los Planos de Altura de

Edificacion.




CUADRO N° 01
RESUMEN DE ZONIFICACION RESIDENCIAL
DISTRITO DE SAN ISIDRO AREA DE TRATAMIENTO 11

FIS0E DE
EDIFICACION

AREAUBRE
MiNRA
%

DENSIDAD
habJHa.

LOTE MINMO

35% (") 250

35%
40%(")

350
700
800

S0% 800 2500

250
350
800

300
300
350

35%

350
350
350

2500

40%(") 850

$000

1100

350
350
450

250
350

450
500
S00

1250
4500

Conjuno

Rezidandal o

2500

Unitsmilar
Bramilar 350
12 Mustfamilar 4500
15 2500

Segan plano de Conjuno
alturas Rezidendal

350
350
800
1000

250

2500 2500

Revisado & Plano de Alturas aprobado por la Ordenanza respectiva, se debera determinar en qué zona y nimero
de pisos le comesponde &l uso y demas parametros sefialados en &l presente Cuadro.
Para las ediﬁcacaones nuevas en lotes con mas de un frente a via publica se podra considerar la reduccion del
area libre minima hasta un 5% menos del ratic establecido en el Cuadro N° 01, con excepcion de los proyectos
destinados a Conjunto Residencial.
{a) Solo para edificaciones existentes se podra considerar un area libre minima del 20% siempre y cuando resuelvan
|Iummac|on y ventilacion de los ambientes.
% para edificaciones existentes se podra considerar area libre minima de 35%, siempre y cuando resuelvan
ummaclon y ventilacion de los ambientes.

SAN ISIDRO

CUADRO N°02

RESUMEN DE ZONIFICACION COMERCIAL

DISTRITO DE SAN ISIDRO AREA DE TRATAMIENTO I

ALTURA
MAXIMA DE
EDIFICACION

(Pisos)

Uso
RESIDENCIAL
COMPATIBLE

LOTE MNIMO
NORMATIVO
m2)

FRENTE
MNINO
NORMATNO
(m)

AREA
UBRE
(k)

ESTACIONAMIENTO
MINIMO

NIVEL DE
SERVICIO
(habitantes)

Comercio
Melropoltano
M

Comercio
Zonal
(Z

Comercio
Vecinal

ov

Seqin Plano de
Aluras de
Edficacion
aprobado

ROMA- RDA

%

RDA-ROM

Existente

Existente

ROM- ROB

Existente

No exighle
para Uso comexcia

Los pisos destinados
avivienda dejarénel
drealore que se
requiere segn el uso
residencial compatble

Este parémelro
Se encuentra
reguiadoen el

Articulo 21° de fa
presente norma

De 500,000
21,000,000

De 250,000
2500000

De 2,500
210,000

Nota:

Para el uso residencial compatile se respetara [a Attura Maxima de Edificacion aprobada en los Planos de Aftura de

Edificacion.




AREA METROPOLITANA DE CARACAS

Distribucicon de la Construcciconmn Total.
Caso de las Nuevas Ordenanzas del AMC.O

Tipo de
construccién

Usos principales
Neta = Privada =
Rentable

Usos auxiliares

Privada=—Rentable Comun

Computable

A) = viviendas
- locales para
usos de
empleadores

B)

circulacion
general
conserjerias

D) D

A+B+C

No
Computable

balcones
mezzaninas
jardineras
bonificaciones
especiales

F) = estacionamientos

- maleteros

instalaciones
areas
sociales
marguesinas
Yy casetas
exteriores
aleros vy
qQquiebrasoles
pOrticos,
plazas v pa-
sajes techados
areas educa-
cionales y/oO
asistenciales

H) H

E+F+G




AREAyDIMENSIONES DEL LOTE NORMATIVO

PROPOSITO TIPO | AREA MINIMA [ FRENTE MINIMO TIPO DE
h A DE LOTE DE LOTE VIVIENDA
La reglamentacion persigue establecer el M2 | " 15ML | UNIFAMILAR |

tamafio minimo apropiado que debe tener un ll 300 M2 10 ML UNIFAMILIAR

N : : 3 | 160 M2 UNIFAM / MULTIFAM
lote para permitir el funcionamiento adecuado s T 0m UNIEAM T MULTIEAM
de los usos del suelo. 5 | () | () [UNIFAM/MULTIFAM

AREA DE LOTE

6 | 450 M2 15 ML MULTIFAMILIAR

La superficie adecuada de suelo del lote depende de:

* La capacidad que debera tener el lote resultante al aplicar un indice de suelo por
persona u otra unidad de medida, de acuerdo a la densidad de ocupacidn del suelo.

* El tipo y la magnitud de la edificacion a construir en el lote considerando el suelo
necesario para implantar la estructura y la supetrficie libre adicional.



SoErBALES DIMENSIONES DE LOTE

o) El frente es la longitud de contacto entre un lote en
oS particular y el espacio publico, generalmente una la via.
Complementa la regulacion del area de lote al definir su
geometria basica. Usualmente el frente representa el
ancho cuando se trata de unidades regulares, es decir con
forma rectangular o proxima a ésta.

USs 000

Las dimensiones minimas de lote dependen de:

* Los requerimientos en cuanto a la longitud de contacto entre el lote y el espacio
publico para darle acceso y suministrarle otros servicios.

* El tipo y la magnitud de la edificacidon que se construira en el lote, previendo el
desarrollo de fachadas que aquélla necesita y las distancias que debera mantener
de los linderos.



CONSIDERACIONES DE DIMENSIONAMIENTO

" Lalongitud minima exigida para el menor de
los frentes de un lote localizada en esquina.

* El fondo maximo edificable del lote.
* El fondo maximo de lote afectado por la zonificacion.

* El fondo maximo de lote admisible para un determinado frente minimo.

" Lalongitud minima que debera tener cualquier seccion del lote.

= El ancho minimo que puede tener un lote irregular y la profundidad a la cual debe
medirse.

* La pendiente maxima de terreno admisible y la minima superficie del lote donde no
debe sobrepasarse ese maximo.



CONSIDERACIONES DE DIMENSIONAMIENTO

i, W

A e ] = pareslas em tiquima. B,C,D yE= pancelas wlerwediar H3K=pmwuw~wm

{1 = fravle menor de parceia m ugquina, §3= froulrde pareda mbonweda. G = paneda Aterwedia neorlida

§ 2= {rmle mayr de pancela ow Bquna A = amcho de parcela anlennadia  Jyl = parcelay com doble §rowle

§!+§2= froule Wolal de parcefa em erquina. b = § rndo de parcels, wlerwedia A, C,1,GH,JyK = pareelas u?u.’.wws.
EyF = pancefas imagulanst. By C= pareelas bgnamende inguianes Fuesle. : elaboracion propia




AREA DE CONSTRUCCION (4rea techada)

Coeficiente de edificacion @ @

01. SINGLE FAMILY HOUSES 02. ROWHOUSES 03. POINT BUILDINGS
FAR 0.50 FAR 1.20 FAR 1.44
CoV 0.25 COov 0.60 COV 0.24
HEI 2.00 HEI 2.00 HEI 6.00

La reglamentacion del area de

construccion controla la magnitud del
espacio techado que puede edificarse ® ®

sobre el lote, a fin de contribuir a su e e e

HEI 6.00 HEI 11 00 HEl 600

% « -

09. TOWER
FAR 1.89
cov 0.09
HEI 21.00

acondicionamiento satisfactorio para
los usos a que esta destinado, y se
fundamenta en:

07. URBAN BLOCK WITH TOWERS 08. PLINTH WITH TOWERS
FAR 3.10 FAR 1.16
cov 0.88 cov 0.36
HEI 352 HEI 3.22




DEFINICIONES BASICAS: area de construccién

v Area de construccién computable: la dependiente de la densidad de
construccion.

v Area de construccién no computable: la no dependiente de la densidad de
construccion.
v' Area de construccion total: igual a la suma de las dos anteriores.

El area de construccion total se denomina también area de construccion
bruta. No obstante en otros instrumentos, el concepto area de
construccion bruta representa toda la construccion permitida con
excepcion de las areas destinadas a los estacionamientos.

v" Area de construccion destinada a los usos principales.

v Area de construccion destinada a los usos auxiliares.



AREA DE CONSTRUCCION (area techada)

v' La capacidad correspondiente al lote.

v" Los requetrimientos de espacio
techado de los usos a instalatr.

v' Los lineamientos de disefio derivados
de la imagen fisico-espacial
propuesta.

v" El area de construccion expresada y
regulada mediante la densidad de
construccion se la identifica
usualmente como area de

construccion computable.
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AREA DE OCUPACION

— SUPERFICIE DE UBICACION TOTAL

PROPOSITO S ————— g
= Controlar la magnitud del suelo ST S
. . 1 . A° e
edificacion. Area de suelo cubierta Tecks
° &-M«A'o'-'dfo%oufas
por espacios techados no 2° pice

subterraneos.

= Controlar la magnitud del area de

D = unicn de A, B, € 4D,

construccion correspondiente a P

UBICACION TOTAL
de voluwesn.

cada planta de la edificacion.

FUENTE » cfaboracion Pprepia. -



DEFINICIONES BASICAS: area de ocupacién

v' Area de ocupacién computable es la expresada a través del porcentaje, o coeficiente
de ocupacion.

v’ Area de ocupacion no computable es la establecida, taxativamente, definiendo
cuales areas integrantes de la edificacion no se computan a los efectos de medir la
ocupacion de esta.

v' Area de ocupacion total es el area resultante de la suma de las dos anteriores.

Las areas de construccion no computables para efectos de medir la ocupacion
son:
v' Estructuras destinadas a estacionamiento.

v Componentes de la edificaciéon vinculados con las fachadas: balcones, jardineras,
parasoles, aleros, escaleras de emergencia.

v' Estructuras auxiliares exteriores: marquesinas, depositos, casetas de vigilancia y
similares.



AREA DE OCUPACION

v Con el primer control se busca el uso
satisfactorio de la parcela para lograr una
relacion apropiada entre su area total de
suelo y el area del mismo ocupada por la
edificacion.

v" Con el segundo se
persigue garantizar la
provision de espacio
suficiente para las
actividades en cada
planta de la
edificacion.

v' Condicionar la distribucién del area de
construccion permitida entre las distintas
plantas integrantes de la edificacion, es
decir, limitar la construccion que puede
asignarse por planta.

I

L

EXAMPLES
of

FLOOR AREA
RATIO



AREA LIBRE

Definicion. Interpretacion 1

Zonificacion IM

» Eslasuperficie de terreno donde no ) Jaehl.
existen proyecciones de areas techadas. S
Se calcula sumando las superficies | v o L
comprendidas fuera de los limites de las A
poligonales definidas por las ¢ & CoBonp.ttoper= B

proyecciones de las areas techadas sobre
el nivel del terreno, de todos los niveles
de la edificacion y hasta los linderos de
la propiedad.




AREA LIBRE

Definicion. Interpretacion 2

= El area libre debe ser considerada
como el conjunto de areas no
techadas existentes en el

inmueble, acondicionadas para
desempenar alguna funcion al aire
libre. Estas areas pueden \
desarrollarse sobre el suelo natural ¥
0 sobre estructuras, asi como A
también, estar situadas en
cualquier nivel de la edificacion,
con excepcion de los techos.




TIPOS DE AREA LIBRE

» Area libre de lote destinada a
vehiculos: las vias internas
para la circulacion vehicular y
los estacionamientos
supetrficiales.

= Area libre de lote destinada a
personas, subdividida a su
vez en:

AREA LIBRE DE PARCELA — 12 INTERPRETACION
AREA DE UBICACION+AREA LIBRE DE PARCELA = AREA DE PARCELA.

AREA LIBRE DE PARCELA (o plawta) == %
AREA LIBRE DE PARCELA (6 cote) = SRS REORET

AREA DE UBICACISN DEL EDIFICIO = :



TIPOS DE AREA LIBRE

= Area libre de lote destinada a recreacion:
jardines, areas deportivas, area de juegos
y reuniones, etc. Estas areas por su parte
se subdividen segtn y como sea su
desarrollo: en suelo natural, o sobre
estructuras. Esta distincion es
importante por cuanto las primeras son
areas libres posibles de arborizar.

= Area libre de lote destinada a servicios:
patios complementarios de los
ambientes de servicio, espacios
ocupados por instalaciones al aire libre.

AREA LIBRE DEPARCELA — 2 INTERPRETACION
AREA DE UBICACION+AREA LIBRE DE PARCELA == AREA DEPARCEL A

AREA LIBRE DE PARCELA (€n P lacia) wm %

AREA LIBRE DE PARCELA. (€w conta) == DREERESANI

AREA DE UBICACION DEL EDIFICi o — D



La reglamentacion del area libre de lote consiste en establecer limites

admisibles de magnitud, que pueden ser maximos o minimos, dependiendo del
caso:

El drea libee que

* Un minimo, para el total de area libre de 2t oo
lote a prever en el inmueble. el

tpo de lermrend.

* Un maximo, para el area libre de lote : = s
destinada a vehiculos.

* Un minimo, para el area libre de lote
destinada a recreacion.

E@mplo H 2/50

* Un minimo, para el area libre de lote

como del Area Libre

de S tin ada a re Cre aci(’)n que debe Arva libee 50 5% que puede pavimentarse hasta roquerida por la

ol 30 % y 50 % con matenasles permeables N\, zonificacion

desarrollarse sobre el suelo natural.




