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"Decenio de la Igualdad de Oportunidades para mujeres y hombres"
"Año del Bicentenario del Perú: 200 años de Independencia"
San Isidro, 21 de mayo del 2021

Oficio N.° 268-2021-Vivienda/VMVU-DGPRVU

Arquitecta

Lourdes Giusti Hundskopf

Decana Regional Lima

Colegio de Arquitectos del Perú Av. San Felipe N.° 999

Jesús María. -

Asunto: Opinión vinculante sobre altura de edificación en lotes ubicados en esquina para viviendas de interés social

Referencia: H.T. N.° 58491-2021

Por medio del presente me dirijo a usted con relación al documento de la referencia, a través del cual se emite opinión vinculante respecto de la aplicación de la altura máxima en lotes ubicados en esquina y la interpretación del criterio arquitectónico del cálculo de altura por volteo sobre la sección vial menor señalada en el numeral 10.4 del artículo 10 del Reglamento Especial de Habilitación Urbana y Edificación, aprobado por el Decreto Supremo N.° 010-2018-Vivienda y modificado por el Supremo N.° 012-2019-Vivienda y el Supremo N.° 002-2020-Vivienda.

Sobre el particular, remito el Informe Técnico-Legal N.° 036-2021-Vivienda/VMVU- DGPRVU-DV-JHA-KCG, de fecha 28 de mayo del 2021, el cual hago mío y que concluye:

- "En la aplicación del volteo de la altura máxima de la edificación para proyectos de viviendas de interés social, sean multifamiliares o conjuntos residenciales, en lotes ubicados en esquina, indicado en el numeral 10.4 del artículo 10 del Reglamento Especial de Habilitación Urbana y Edificación, se debe considerar que la altura máxima del volumen de la edificación con frente a la sección de vía mayor continúa volteando hasta obtener una distancia máxima igual a la sección de vía menor medida a partir de la línea de retiro frontal.

- La altura máxima del volumen de la edificación con frente a la sección de la vía menor puede presentar un retranqueo, cuyas dimensiones serán sustentadas por el proyectista, conforme al análisis del registro visual señalado en el gráfico 2, de manera que se utilice la máxima capacidad edificatoria del predio.

- Sin perjuicio de lo antes señalado, el espacio correspondiente al volumen de menor altura puede reservarse su ejecución o proyectarse con elementos estructurales u otros, a fin de mantener el perfil urbano y la visual respectiva".

Finalmente, se debe indicar que la presente opinión vinculante puede ser utilizada por cualquier administrado en cualquier procedimiento administrativo, cuando así resulte necesario, por cuanto no está supeditado a administrados o procedimientos administrativos particulares.

Atentamente,

Firmado digitalmente

Daniel Alejandro Ramirez Corzo Nicolini

Director General de Políticas y Regulación en Vivienda y Urbanismo

"Decenio de la Igualdad de oportunidades para mujeres y hombres"

"Año del Bicentenario del Perú: 200 años de Independencia"
Informe Técnico-Legal N.° 036-2021-Vivienda/VMVU-DGPRVU-DV-JHA-KCG

A: Daniel Alejandro Ramirez Corzo Nicolini

Director General

Dirección General de Políticas y Regulación en Vivienda y Urbanismo

Asunto: Altura de edificación en lotes ubicados en esquina para viviendas de interés social.

Referencia: Reglamento Especial de Habilitación Urbana y Edificación, aprobado por el Decreto Supremo N.° 010-2018-Vivienda y modificado por el Supremo N.° 012-2019-Vivienda y el Supremo N.° 002-2020-Vivienda

Fecha: San Isidro, 28 de mayo del 2021

Por medio del presente, nos dirigimos a usted con la finalidad de remitir opinión técnico - legal respecto de la aplicación de la altura máxima en lotes ubicados en esquina y la interpretación del criterio arquitectónico del cálculo de altura por volteo sobre la sección vial menor señalada en el numeral 10.4 del artículo 10 del Reglamento Especial de Habilitación Urbana y Edificación, aprobado por el Decreto Supremo N.° 010-2018- Vivienda y modificado por el Supremo N.° 012-2019-Vivienda y el Supremo N.° 002-2020-Vivienda.

I. Base legal

• Ley N.° 29090, Ley de Regulación de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones y sus modificatorias, cuyo Texto Único Ordenado fue aprobado por Decreto Supremo N.° 006-2017-Vivienda.

• Reglamento Especial de Habilitación Urbana y Edificación aprobado por Decreto Supremo N.° 010-2018-Vivienda y modificado por el Supremo N.° 012-2019- Vivienda y el Supremo N.° 002-2020-Vivienda.

• Ley N.° 30156 - Ley de Organización y Funciones del Ministerio de Vivienda. Construcción y Saneamiento.

• Reglamento de Organización y Funciones del Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento aprobado por Decreto Supremo N.° 010-2014-Vivienda y modificado por Decreto Supremo N.° 006-2015-Vivienda.

• Reglamento Nacional de Edificaciones, aprobado por Decreto Supremo N.° 011-2006- Vivienda.

II. Análisis:

2.1 Cuestiones previas

Conforme lo regulado en el artículo 68 del Reglamento de Organización y Funciones del Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento, aprobado por Decreto Supremo N.° 010-2014-Vivienda1, la Dirección de Vivienda es un órgano de la Dirección General de Políticas y Regulación en Vivienda y Urbanismo competente para elaborar la política nacional y sectorial en materia de habilitaciones urbanas, vivienda y edificaciones, las cuales son de cumplimiento obligatorio para todas las entidades del Estado.

El numeral 10 del artículo 4° de la Ley N.° 29090, Ley de Regulación de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones, modificado por el Decreto Legislativo N.° 14262, señala que el Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento emite opinión vinculante sobre la normativa de su sector relacionada a las materias de habilitaciones urbanas y edificaciones; por tanto, el referido numeral se constituye en la norma con rango de ley que habilita a este Ministerio a emitir opiniones vinculantes sobre todas las normas, tanto técnicas como procedimentales.

Para concretar dicha función se emitió la Directiva General N.° 001-2019-Vivienda-DM denominada "Procedimiento para la atención de solicitudes de emisión de opiniones vinculantes del Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento, en materia de habilitaciones urbanas y edificaciones", aprobada por Resolución Ministerial N.° 070-2019-Vivienda, que tiene por finalidad garantizar la atención oportuna y eficiente a las solicitudes para la emisión de opiniones vinculantes efectuadas por entidades de la administración pública, así como por personas naturales o jurídicas.

De acuerdo al artículo 88 del Reglamento de Licencias de Habilitación Urbana y Licencias de Edificación, aprobado mediante Decreto Supremo 029-2019-Vivienda, el Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento emite opinión vinculante cuando considera necesario aclarar o interpretar normas técnicas y/o legales en materias de habilitaciones urbanas y edificaciones, las cuales son de obligatorio cumplimiento por parte de los administrados y de las entidades de la administración pública y constituyen fuente del procedimiento administrativo y pueden ser utilizadas por cualquier administrado en cualquier procedimiento administrativo, cuando así resulte necesario, por cuanto no está supeditado a administrados o procedimientos administrativos particulares.

En ese sentido, la Dirección de Vivienda es el órgano de línea del MVCS competente para emitir opinión técnica y/o legal respecto al sentido de la normativa que regula las materias de habilitaciones urbanas y de edificaciones; por tanto, las conclusiones no se encuentran vinculadas a la situación particular planteada, sino al sentido estricto de la normativa vigente.

2.2 Delimitación de la problemática

Se ha visto la necesidad de precisar la aplicación de la altura máxima en lotes ubicados en esquina para proyectos de Vivienda de Interés Social - VIS, en vivienda multifamiliar y conjunto residencial, así como la interpretación del criterio arquitectónico del cálculo de altura por volteo sobre la sección vial menor, señalada en el numeral 10.4 del artículo 10 del Reglamento Especial de Habilitación Urbana y Edificación.

Es preciso señalar que esta dirección ya se ocupó en analizar lo señalado en el párrafo anterior, motivo por el cual se tendrá como referencia lo señalado en el Oficio N.° 181-2020-Vivienda/VMVU-DGPRVU-DV.

En consecuencia, será analizada de acuerdo a lo dispuesto el numeral 10.4 del artículo 10 del Reglamento Especial de Habilitación Urbana y Edificación y, de manera extensiva, la Ley N.° 29090, Ley de Regulación de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones.

2.3 De la altura de edificación en proyectos de viviendas de interés social

El Reglamento Especial de Habilitación Urbana y Edificación, promueve el desarrollo de los proyectos de construcción de VIS, con parámetros urbanísticos y edificatorios acordes con el concepto de desarrollo de ciudad compacta y ordenada, que permite el acceso de la población de menores recursos a viviendas dignas.

Siendo así, el literal b) del numeral 2.2 del artículo 2° del referido Reglamento Especial establece que de acuerdo a las características del suelo las viviendas de interés social pueden desarrollarse en cualquier zonificación residencial; así como, en zonas con zonificación comercio metropolitano (CM), comercio zonal (CZ), comercio vecinal (CV), vivienda taller (VT o I1-R), otros usos (OU) y, en zonas de reglamentación especial (ZRE o ZTE), aprobadas en el Plan de Desarrollo Urbano, siempre que sean compatibles con el uso residencial.

Conforme lo establecido por el numeral 10.4 del artículo 10 del Reglamento Especial, para el caso de lotes en esquina, la altura máxima voltea sobre la profundidad del lote, en una distancia equivalente al ancho de la vía de menor altura normativa, medida a partir de la línea de retiro frontal, estableciendo que al resto del lote se aplica la altura menor, siendo su aplicación tanto para viviendas multifamiliares como para conjuntos residenciales,

El volteo de la altura mayor en esquina, tiene como finalidad resguardar el perfil urbano de la altura en el frente del lote con la sección de vía menor; correspondiendo al proyectista el análisis que permita establecer la dimensión del retranqueo del frente de menor altura, a fin de determinar hasta dónde llega dicha altura menor y no afectar la capacidad edificatoria del resto del lote.

2.4 De la capacidad edificatoria y el registro visual

Conforme lo establecido en el tercer párrafo del artículo 14 de la Ley N.° 29090, siendo que ninguna modificación en el Plan de Desarrollo Urbano - PDU podrá establecer una zonificación con menor capacidad edificatoria o capacidad menor del uso de suelo, en proyectos de vivienda multifamiliar o conjunto residencial que se desarrollen sobre lotes en esquina, cuyo cálculo de altura máxima de la edificación se encuentre condicionada a dos o más secciones de vía, se podrá desarrollar un volumen retranqueado o edificaciones independientes que permita alcanzar la mayor altura permisible sobre el límite de la fachada de menor altura. En ese sentido, al tener volúmenes independientes, se puede dejar a criterio del proyectista que el volumen de menor altura no se proyecte, dejando el espacio correspondiente a la dimensión del retranqueo como área libre, siempre que se respete el registro visual.

En concordancia con lo previsto en el artículo 2° de la Norma Técnica A.010 Condiciones Generales de Diseño del Reglamento Nacional de Edificaciones - RNE, el proyectista puede fundamentar su propuesta con la finalidad de satisfacer los criterios de adecuación al entorno, usando el derecho de la máxima capacidad edificatoria reglamentaria, manteniendo el perfil urbano a través de elementos estructurales u otros, considerando la visual correspondiente.

A fin de complementar el criterio para el cálculo de altura de la edificación que se encuentra condicionada a dos o más secciones de vía, donde se puede desarrollar un volumen retranqueado o edificaciones independientes, se debe considerando el registro visual correspondiente, con respecto a la acera del frente; de la siguiente manera:
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Grafico 1.
Fuente: Direccidon de Vivienda.
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III. Conclusiones:

- En la aplicación del volteo de la altura máxima de la edificación para proyectos de viviendas de interés social, sean multifamiliares o conjuntos residenciales, en lotes ubicados en esquina, indicado en el numeral 10.4 del artículo 10 del Reglamento Especial de Habilitación Urbana y Edificación, se debe considerar que la altura máxima del volumen de la edificación con frente a la sección de vía mayor continúa volteando hasta obtener una distancia máxima igual a la sección de vía menor medida a partir de la línea de retiro frontal.

- La altura máxima del volumen de la edificación con frente a la sección de la vía menor puede presentar un retranqueo, cuyas dimensiones serán sustentadas por el proyectista, conforme al análisis del registro visual señalado en el gráfico 2, de manera que se utilice la máxima capacidad edificatoria del predio.

- Sin perjuicio de lo antes señalado, el espacio correspondiente al volumen de menor altura puede reservarse su ejecución o proyectarse con elementos estructurales u otros, a fin de mantener el perfil urbano y la visual respectiva.

Atentamente,

Jorge Huapaya Arias

Arquitecto

Karem Janeth Cáceres Garbo

Abogada

El presente informe cuenta con la conformidad del suscrito.

Documento firmado digitalmente:

Abog. José Antonio Cerrón Valdivia

Director Dirección de Vivienda
__________

1 Artículo 68.- Dirección de Vivienda. Son funciones de la Dirección de Vivienda, las siguientes:

a) Elaborar la política nacional y sectorial en habilitaciones urbanas, vivienda y edificaciones, de cumplimiento obligatorio por todas las entidades del Estado de los tres niveles de gobierno, en coordinación con los órganos, programas del Ministerio, sus organismos públicos y entidades adscritas, y cuando corresponda con aquellas entidades vinculadas a las materias de su competencia.

2 Artículo 4°.- Actores y responsabilidades. Los actores son las personas naturales o jurídicas, y las entidades públicas que intervienen en los procesos de habilitación urbana y de edificación. Éstos son:

(...).
10. Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento "El Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento emite opinión vinculante sobre la normativa de su sector relacionada a las materias de habilitaciones urbanas y edificaciones.

(...).
Documento publicado en la página web del Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento.
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