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RESUMEN 

 

La presente investigación partió del problema general ¿De qué manera el Sistema 

de Información Geográfico Catastral influye en inscripción registral de proyectos 

de edificación para oficinas en San Isidro en el año 2019?; El objetivo general fue: 

“Determinar la influencia del Sistema de Información Geográfico Catastral en la 

inscripción registral de proyectos de edificación para oficinas en San Isidro en el 

año 2019”; y la hipótesis general que se contrastó fue: “El Sistema de Información 

Geográfico Catastral influye en la inscripción registral de proyectos de Edificación 

para oficinas en San Isidro en el año 2019”. 

Con respecto a la metodología empleada, el método general de investigación fue 

el científico, el tipo de investigación fue Aplicada, el nivel Explicativo, diseño Pre-

Experimental. La población de estudio fueron 117 lotes con zonificación Comercio 

Metropolitano (CM) que pertenecen a la Urbanización Jardín y la muestra fue No 

probabilística o no dirigida, estuvo constituida por (01) predio ubicado en la calle 

Amador Merino Reyna N°0411 esquina con la avenida Ricardo Rivera Navarrete 

N° 0471-0475-0495.  

Finalmente, se llegó a la conclusión general de que el Sistema de Información 

Geográfico Catastral influye favorablemente en la inscripción registral de 

proyectos de edificación para oficinas en San Isidro en el año 2019. 

 

Palabras Clave: Inscripción registral, Sistema de Información Geográfica, 

catastro  

urbano, información catastral.  
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ABSTRACT 

 

This research was based on the general problem. How does the Cadastral 

Geographic Information System influence the registration of building projects for 

offices in San Isidro in 2019 ?; The general objective was formulated: “Determine 

the influence of the Cadastral Geographic Information System on the registration 

of building projects for offices in San Isidro in the year 2019”; and the general 

hypothesis that was contrasted was: "The Cadastral Geographic Information 

System influences the registration of building projects for offices in San Isidro in 

the year 2019". 

With respect to the methodology used, the general research method was the 

scientific one, the type of research was applied, the Explanatory level, Pre-

Experimental design. The study population were 117 lots with Metropolitan 

Commerce (CM) zoning that belong to the Garden Urbanization and the sample 

was not probabilistic or not directed, it was constituted by (01) property located in 

Amador Merino Reyna street No. 0411 corner with the Ricardo Rivera Navarrete 

Avenue No. 0471-0475-0495. 

Finally, it was concluded that the Cadastral Geographic Information System 

favorably influences the registration of building projects for offices in San Isidro in 

2019. 

Keywords: Registration, Geographic Information System, urban cadastral,  

cadastral information. 
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INTRODUCCION 

 

En la presente investigación titulada “Sistema De Información Geográfico 

Catastral y su influencia en la inscripción registral de proyectos de edificación para 

oficinas en San Isidro” con la finalidad de darle mayor celeridad a todos los 

procesos involucrados hasta la finalización e inscripción del predio en los registros 

públicos. 

En la ciudad de San Isidro se está concentrando las mejores y más grandes 

empresas del Perú y extranjeras por ese motivo la necesidad de edificar Edificios 

de oficinas se ha incrementado, generando una gran demanda en este distrito. 

En ese sentido los proyectistas o empresas constructoras presentan dificultades 

para obtener información correcta e iniciar un diseño de anteproyecto que sea 

viable y no tenga como consecuencia sobrecostos, así como la municipalidad 

desea publicar su información de consulta para alcanzar los objetivos de los 

proyectos respetando las normas del municipio. 

La Municipalidad de San Isidro ha sido declarada Zona catastrada, por tal motivo 

se rige por las normas que dicta el Sistema Nacional Integrado de Información 

Catastral Predial (SNCP), por ese motivo también la Superintendencia Nacional 

de Registros Públicos del Perú (SUNARP) solo reconoce la información que emite 

la Municipalidad de San Isidro sobre los predios que están inscritos en  la 

jurisdicción del distrito de San Isidro, fortaleciendo su Catastro y dándole mayores 

capacidades y evitando la intromisión de verificadores catastrales o registradores 

que en algunos casos podrían transgredir las normas del distrito. 

El método que se utilizo fue el Científico y el específico fue el Experimental, el tipo 

de investigación Aplicada, el nivel Explicativa y el diseño pre-experimental el cual 

a través de un pre-test y un post-test evalúa la influencia de la variable 

independiente en la variable dependiente. Se determinó una población de 117 

lotes con zonificación Comercio Metropolitano (CM) que pertenecen a la 

Urbanización Jardín, que es considerada por muchas como la zona de 
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confluencia de Edificio de Oficinas que alberga a las empresas más importantes 

del país y del extranjero. 

Los resultados del proceso de obtención de información se obtuvieron a partir de 

los instrumentos de recolección de datos, que son el Sistema de Información 

Geográfico Catastral y la Ficha de Observación los cuales se clasificaron de 

acuerdo con los indicadores que se definieron para cada una de las dimensiones 

de las variables, tanto la dependiente como la independiente, a través de los 

cuales se elaboró cuadros y gráficos de representación. 

En la Discusión de Resultados se clasificó y procesó la validez de la información y 

el tiempo para obtenerla, una vez realizado esto, se realizó un análisis 

comparativo de los resultados obtenidos, en los cuales se expuso las diferencias 

de las 2 formas de obtener información, a través de visitas al municipio o a través 

del SIC, la cual radica en la validez de la información y el tiempo de obtención de 

la información a través de cuadros y modelamiento de información espacial de 

índole normativo y recolección de datos de campo. 

Las conclusiones a las que llego en la presente investigación obedecen a las 

hipótesis realizadas, tanto las hipótesis específicas, como la hipótesis general, 

que responden a la influencia favorable del Sistema de Información Geográfico 

Catastral en la inscripción registral de proyectos de edificación para oficinas en 

San Isidro. 

Las recomendaciones que presenta esta investigación están relacionadas a 

continuar explorando el uso de los Sistemas de Información Geográfico en las 

diferentes áreas en las que se desenvuelve el Ingeniero Civil y/o ingenierías 

afines. 

 

La presente investigación consta de los siguientes capítulos: 

CAPITULO I EL PROBLEMA DE INVESTIGACION, este capítulo contiene el 

planteamiento del problema, la formulación problema (general y específico), la 

justificación (práctica y metodológica), la delimitación (espacial, temporal y 

económica), las limitaciones y la formulación de los objetivos (general y 

específico). 
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CAPITULO II MARCO TEÓRICO, este capítulo contiene los antecedentes del 

estudio de investigación (nacional e internacional), el marco conceptual, la 

definición de términos, la formulación de la hipótesis (general y específica) y las 

variables (definición conceptual, operacional y la Operacionalización de las 

variables). 

CAPITULO III METODOLOGIA, este capítulo contiene el método de investigación, 

el tipo, nivel y diseño, así como la población y la muestra, las técnicas e 

instrumentos de recolección de datos, el procesamiento de la información y las 

técnicas de análisis de datos. 

CAPITULO IV RESULTADOS, este capítulo contiene los resultados obtenidos de 

la medición de los indicadores que se plantearon para cada una de las 

dimensiones de nuestras variables. 

CAPITULO V DISCUSIÓN DE RESULTADOS, este capítulo contiene el análisis 

comparativo de los resultados obtenidos de los tiempos de la obtención de la 

información para cada una de nuestras dimensiones de nuestras variables. 

Finalmente, se presentan las conclusiones, las recomendaciones, las referencias 

bibliográficas y los anexos. 

 

 

 

. 



1 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

CAPITULO I 
EL PROBLEMA DE INVESTIGACION 

 

1.1. Planeamiento del Problema 

Actualmente la tecnología evoluciona de forma constante, día a día, lo cual 

genera que las instituciones se vean obligadas a incorporarla a sus 

procesos.  

Los sistemas de Información Geográfica se han convertido en la 

herramienta de gestión preferida por muchas instituciones públicas y 

privadas, ya que permiten mapear la información y también tomar 

decisiones acertadas. En ese sentido esta herramienta puede ser aplicada 

al proceso de edificación e inscripción registral de un proyecto el cual 

consta de muchas etapas y actividades, cada una de ellas más compleja 

que la otra, dentro de todas estas actividades, uno de los principales 

actores es el ingeniero civil, quien elabora diferentes propuestas de 

edificación, las mismas que requieren de la misma información base, para 

lo cual tenemos que recabar diferentes tipos de informaciones y a través 

de varios métodos como son los levantamientos de campo (topografía, 

características del suelo, características de la zona) y la obtención de 

información normativa (Parámetros edificatorios, Reglamento Nacional de 

Edificaciones, Zonificación de usos de suelo, Alturas de Edificación 

Normativa), toda esta información se requiere para poder diseñar o 

elaborar un proyecto de edificación de manera correcta de acuerdo a la 

ubicación del terreno donde se ejecutara el proyecto.  
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Por tal motivo, el tiempo en la que esta se diseñe o elabore juega un factor 

importantísimo en esta etapa, ya que contar con la mayoría de esta 

información de manera rápida y veraz permite una mayor celeridad al 

momento de diseñar, planificar y ejecutar un proyecto de edificación. 

Por lo antes expuesto, se ha identificado que uno de los principales 

problemas que tiene un proyectista (ingeniero Civil o arquitecto) es la 

obtención rápida de esta información, debiendo recurrir a visitas a los 

municipios de Lima Metropolitana y San Isidro para el presente proyecto, 

presentar solicitudes de información, hacer mediciones adicionales a las 

que tiene que hacer del predio en consulta para diseñar un trama urbana 

alrededor del predio que será materia del proyecto, todo esto toma tiempo 

y dinero que se podría ahorrar en favor del proyecto si los proyectistas 

usaran el Sistema de información Geográfico Catastral (SIC) de San 

Isidro, el cual centraliza la información que se requiere para llevar a cabo 

un proyecto de Educación de Oficinas.  

Para que el SIC   cuente con información correcta y veraz requiere que el 

municipio realice algunas actividades previas, tales como campañas de 

levantamientos catastrales, actualización de información catastral y 

recopilación de información normativa asociada a su jurisdicción para 

ingresar esta información a una base de datos que cuentan con los 

criterios requeridos por la oficina o Subgerencia de Obras Privadas, para 

posteriormente publicar toda la información suficiente para la elaboración 

de un proyecto de edificación. Por ende, el SIC es una herramienta de 

gestión, que permite ahorrar tiempo en la obtención de información de tal 

manera que los proyectos no son devueltos con observaciones por no 

coincidir con la información base del municipio, debido a que se ha 

generado con la misma información base con la que el municipio evaluara 

el proyecto agilizando los procesos de obtención de una Licencia de 

Edificación y no generando sobre costos o costos adicionales al proyecto, 

permitiendo llevar un mejor control del presupuesto planificado para el 

proyecto.  
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1.2. Formulación y Sistematización del Problema 

 

1.2.1. Problema General 

¿De qué manera el Sistema de Información Geográfico Catastral 

influye en la inscripción registral de proyectos de edificación para 

oficinas en San Isidro en el año 2019? 

1.2.2. Problemas Específicos 

 

a)  ¿Cómo influye los Parámetros Urbanísticos y Edificatorios para 

edificar un Edificio de Oficinas en la inscripción registral de 

proyectos de edificación para oficinas? 

 

b) ¿Cómo contribuye la información catastral del predio en la 

inscripción registral de proyectos de edificación para oficinas? 

 

c) ¿Cómo incide la cartografía en el sistema de coordenadas WGS84 

del predio en la inscripción registral de proyectos de edificación para 

oficinas? 

 

1.3. Justificación 

 

1.3.1. Justificación Social o Práctica 

La investigación tuvo como finalidad la necesidad concluir 

satisfactoriamente la ejecución de los proyectos de edificación y la 

posterior inscripción registral de proyectos de edificación para 

oficinas en San Isidro en los Registros Públicos utilizando como 

herramienta el Sistema de Información Geográfico Catastral. 

1.3.2. Justificación Metodológica 

La investigación tuvo como finalidad reflexionar y generar una mayor 

conciencia del uso de los Sistemas de Información Geográfico 

Catastral, ya que se fundamenta en la Ciencia de la Geodesia y la 

topografía para representar lo más cercano a la realidad los 

territorios, también como herramienta para la obtención de 
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información para diseñar, ejecutar e inscribir proyectos de edificación 

para oficinas en San Isidro e incorporar esta herramienta como 

conocimiento en la ciencia de la ingeniería civil, debido a que sus 

resultados demostrarían que el uso del SIC permite diseñar con 

información correcta y con mayor celeridad. Así mismo el uso del 

Sistema de Información Geográfico Catastral puede ser estudiada 

por otro tipo de profesionales para demostrar su utilidad y podría ser 

utilizado para otros trabajos de análisis de las diferentes actividades 

que realizan los profesionales en el distrito de San Isidro. 

 

1.4. Delimitación del Problema 

1.4.1. Delimitación Espacial 

La investigación se delimitó en la obtención de información 

necesaria para el diseño, ejecución y conformidad de obra de los 

parámetros solicitados por SUNARP. 
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1.4.2. Delimitación Temporal 

La investigación se delimitó temporalmente en el año 2019. 

1.4.3. Delimitación Económica 
La investigación es autofinanciada. 
 

1.5. Limitaciones 

Las actividades para obtener información de un predio, son las mimas 

para cada uno de los predios comprendidos en el distrito de San Isidro, 

desde el anteproyecto hasta la inscripción registral del predio, por tal 

motivo el estudio de estas se puede limitó al estudio de (01) caso 

representativo debido al tiempo que requeriría analizar los (47) casos que 

resultaron al calcular la muestra para una población finita. Los precios de 

las licencias de software de edición y publicación de mapas geográficos y 

del software de base de datos para el almacenamiento de los datos 

alfanuméricos son de un costo muy elevado, superando el presupuesto 

para la presente investigación, por lo que la investigación se ha 

desarrollado enteramente con software libre. 

 

1.6. Objetivos 

1.6.1. Objetivo General 

Determinar la influencia del Sistema de Información Geográfico 

Catastral en la inscripción registral de proyectos de edificación para 

oficinas. 

1.6.2. Objetivos Específicos 

a) Determinar la influencia de los Parámetros Urbanísticos y 

Edificatorios para edificar un Edificio de Oficinas  en la inscripción 

registral de proyectos de edificación para oficinas. 

 

b) Definir la contribución de la información catastral del predio en la 

inscripción registral de proyectos de edificación para oficinas. 

 

c) Definir la incidencia de la cartografía en el sistema de 

coordenadas WGS84 del predio en la inscripción registral de 

proyectos de edificación para oficinas. 
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CAPITULO II 
MARCO TEÓRICO 

 

2.1. Antecedentes 
 

2.1.1. Nacionales 

a) En Iquitos 2010, Quispe Grández, Karen Marjori [1] presentó la Tesis 

“Diseño e implementación del sistema de información geográfica 

para la gestión cartográfica del servicio de hidrografía y navegación 

de la Amazonía” para optar por el Título profesional Ingeniero de 

Sistemas e Informática, publicado por la Universidad Nacional de la 

Amazonia Peruana,  en esta investigación se plantea como 

problema “La dispersión y heterogeneidad de la información 

cartográfica existente en el área de Cartografía del Servicio de 

Hidrografía y Navegación de la Amazonía afecta al desempeño de 

los hidrógrafos, cartógrafos, navegantes e instituciones 

consumidoras de información cartográfica que de una u otra forma 

utilizan la información haciendo un proceso costoso y lento al 

momento de producir o consultar la información.” [1] cuyas 

conclusiones determinaron que la cartografía publicada en el 

Sistema de Información Geográfico era la herramienta que 

permitirá “una mejora en el proceso de toma de decisiones gracias 

a la posibilidad de efectuar rápidamente análisis de soluciones 

alternativas y muy fáciles de utilizar.” [1] 
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b) En Huancavelica 2014, Yupari Yupa, Víctor y Taype Huamani, 

Urbano   [2] presentaron la Tesis “Sistema de información 

geográfica (SIG) aplicado al catastro urbano en el sector de 

molleta, Distrito de Ayacucho Provincia de Huamanga, 

Departamento de Ayacucho” para optar por el Título profesional 

Ingeniero Civil, publicado por la Universidad Nacional de 

Huancavelica,  esta investigación tenía como objetivo “Realizar un 

Sistema de Información Geográfica (SIG) para el catastro urbano 

en el sector de Mollepata que sirva para gestionar de manera 

eficiente y oportuna los distintos requerimientos de la población” [2] 

cuyas conclusiones determinaron que el uso de un Sistema de 

Información Geográfico “aplicado a un instrumento de planificación 

territorial, como viene a ser el catastro logra resultados finales que 

son enormemente favorables por cuanto permiten manejar grandes 

cantidades de datos asociados a mapas interactuado entre sí” [2] 

así como también concluye que “Usando un sistema de 

información geográfica (SIG) podemos reducir notablemente los 

archivos físicos, ya que la información contenida por ellos puede 

ser fácilmente almacenadas en computador y se pueden actualizar 

la base de datos” [2] 

 

c) En Lima 2007, Lizarme Quispe, Luis Alfredo [3]  presentó la Tesis 

“Uso de los sistemas de información geográfica y sensores para la 

implementación del catastro urbano - Plan piloto del distrito de 

Talavera – Andahuaylas” para optar por el Título profesional 

Ingeniero Civil, publicado por la Universidad Nacional de 

Ingeniería,  en esta investigación se determinó la utilidad del 

Sistema de Información geográfico en el ordenamiento territorial y 

el saneamiento Físico-legal de los inmuebles de la jurisdicción del 

distrito de Talavera en Andahuaylas, concluyendo que gracias al 

uso de una herramienta como el Sistema de Información 

Geográfico se puede coadyuvar a ordenamiento territorial de dicha 
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jurisdicción recayendo en la inscripción registral de los predios 

permitiendo así su mejor administración. 

2.1.2. Internacionales 

1. En Bogotá, Colombia 2017, Rodríguez Sabogal, Laura Vanessa [4] 

presentó la Tesis “Implementación de un aplicativo de información 

geográfica para la documentación predial del proyecto “cruce de la 

cordillera central” “para optar por el Título profesional Ingeniera 

Civil, publicado por la Universidad Católica de Colombia,  en esta 

investigación se da a conocer que n la empresa UNIÓN 

TEMPORAL DISICO COMSA GYC se presentan problemas de 

almacenamiento debido a diferentes situaciones como pérdida 

parcial, total y deterioro de la documentación necesaria para la 

ejecución de su proyecto en el cual se visto en la necesidad de 

recabar información predial de los municipios, los cuales se la 

remitieron de forma física, generando la creación de nuevas 

actividades tales como el almacenamiento y protección de la 

información física, lo cual genera lentitud en el procesamiento de la 

información y sobrecostos en el proyecto, todo esto fue analizado y 

se evidencio la necesidad de contar con un Sistema de Información 

Geográfico para una mejor administración de la información, 

permitiendo mayor celeridad en el desarrollo del proyecto. 

 

2. En México DF, México 2012, Bernal Rivera, Ivette Magalli, [5] 

presentó la Tesis “Implementación de una herramienta basada en 

un sistema de información geográfica para el ordenamiento de la 

propiedad rural” para optar por el Título de Licenciado en 

Ingeniería Topográfica y Geodésica, publicado por la Universidad 

Nacional Autónoma de México,  en esta investigación se encontró 

que el principal problema era que se tenía 1,478 núcleos agrarios 

rurales sin regularizar, por ello su principal objetivo era contar con 

un territorio ordenando y regularizado (inscripción registral) de los 

terrenos con la finalidad de mejorar la calidad de vida del 

ciudadano a través de servicios mejor gestionados. 
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3. En México DF, México 2003, Méndez Ibáñez, Verónica  [6] 

presentó la Tesis “Diseño de un sistema de información geográfica 

para la modernización catastral” para optar por el Título de 

Licenciado en Matemáticas Aplicadas y Computación, publicado 

por la Universidad Nacional Autónoma de México,  en esta 

investigación se determinó que la información catastral a través de 

un Sistema de información Geográfico podía mejorar, agilizar y 

compartir información catastral así como también poder almacenar 

y manipular grandes cantidades de datos geográficos y 

alfanuméricos (datos de los predios) con la finalidad de poder ser 

consultados de diversas maneras (WEB). 

 

2.2. Marco Conceptual 
 

2.2.1. Sistema de Información Geográfico Catastral 

El Sistema de Información Geográfico Catastral, es un Sistema de 

Información Geográfico aplicado al Catastro de Predios, en el cual 

se puede encontrar toda la información Catastral del Predio, 

incluyendo la información Normativa que le corresponde dentro de 

la jurisdicción en la que se encuentre. [7] 

 

Ilustración 1 - Sistema de Información Geográfico Catastral 
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Fuente: Municipalidad de San Isidro 

 

2.2.2. Levantamiento de información catastral  

Es el procedimiento de capturar las características y configuraciones 

físicas de un predio desde el mismo lugar en que se encuentra el 

predio, pudiendo medir y delimitar sus límites. [8] 

2.2.3. Información Catastral actualizada 

Es el resultado de la actualización de las características físico-

legales del predio a través de un levantamiento de información 

catastral. [8] 

2.2.4. Información Catastral Normalizada 

La información catastral se almacena en una base de datos que de 

acuerdo a la Normativa del Sistema Nacional de Catastro Predial 

deberá ser estructurada de acuerdo a sus estándares. [9] 

 Ficha de Unidad Catastral 

Toda la información alfanumérica se ingresa en la Ficha de 

Unidad Catastral, propuesta por el Sistema Nacional de 

Catastro Predial Integrado (SNCP), en el modelo para 

levantamiento de capo. 
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Ilustración 2 - Cabecera de Ficha de Unidad Catastral SNCP 

 
Fuente: Sistema Nacional Integrado de Información Catastral Predial  

 Ficha de Actividades Económicas 

La información recogida en campo de las actividades 

comerciales en la unidad catastral se debe ingresar en el 

modelo de ficha de Actividad Económica propuesto por la 

SNCP. 
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Ilustración 3 - Cabecera de Ficha de Actividad Económica 

 

 

Fuente: Sistema Nacional Integrado de Información Catastral Predial 

 

 

 

 

 

 

 

 Ficha de Bienes Comunes 

La información recogida en campo de los bienes comunes se 

debe ingresar en el modelo de ficha de Bienes comunes  

propuesto por la SNCP. 
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Ilustración 4 - Cabecera de Ficha de Bienes Comunes 

 
Fuente: Sistema Nacional Integrado de Información Catastral Predial  

 

 

2.2.5. Cartografía actualizada 

Es la información producto de un proceso de validación y 

actualización que pudo haber sido realizada a través de métodos 

directos (Levantamiento catastral) o métodos indirectos 

(Ortofotgrafias). [9] 

2.2.6. Cartografía Normalizada 

La información cartográfica se almacena de diferentes maneras, 

puede ser a través de un archivo DWG en AutoCAD o Shapefile en 

una Geodatabase, sin importar el repositorio deberá tener la 

estructura sugerida por el SNCP. [9] 

2.2.7. Publicación de Información Normativa de los predios 

Contar con interpretación de las Normas vigentes en el distrito para 

cada predio de la jurisdicción de San Isidro. 
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2.2.8. Ordenanza de Zonificación y Alturas de normativas 

La ordenanza de Zonificación de Usos de Suelo y Alturas 

Normativas de Edificación es el documento o instrumento que 

reglamenta el uso del suelo y la altura más alta a edificar en una 

jurisdicción en particular, para este caso es la de San Isidro y la 

Ordenanza que reglamenta es la Ord. N° 950-MML con sus 

respectivas modificatorias a la fecha. [10] 

 

2.2.9. Parámetros Urbanísticos y Edificatorios publicados 

Los Parámetros Urbanísticos y Edificatorios son las diferentes 

configuraciones que podría autorizar el municipio de San Isidro de 

un predio en particular como lo son la posible altura máxima 

autorizada o el uso futuro del predio, teniendo que ser sustentadas a 

través de un Certificado de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios 

[11] 

 

2.2.9.1. Certificado de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios 

Los datos necesarios para la emisión del Certificado de 
Parámetro Urbanísticos y Edificatorios son: 

 Código de Lote 
 Ubicación 
 Urbanización 
 Referencia 
 Área Existente 
 Frente Existente 
 Base Legal  
 Zonificación 
 Ámbito 
 Sub- Sector 
 Uso compatible 

 Usos permitidos 
 Área de Lote Normativo 
 Frente de Lote Normativo 
 Área Libre mínima 
 Altura Máxima de Edificación  
 Retiro Frontal 
 Retiro Lateral 
 Retiro Posterior 
 Alineamiento de fachada 
 Estacionamientos. 

 

A continuación se describe brevemente la definición 

conceptual de cada una de ellas: 
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a) Código de Lote. Es el código que se le asignó al predio en 

el levantamiento catastral urbano, este código hace 

referencia al código de referencia catastral, que es el que 

asigna el ente generador del catastro en su jurisdicción. 

b) Ubicación. Es la ubicación del predio en consulta para un 

posterior proyecto. 

c) Urbanización. Es el tipo de Habilitación urbana que recibe 

en una zona urbana. 

d) Área Existente. Es el área de terreno que tiene el predio. 

e) Frente Existente. Es la medida que tiene el terreno en el 

frente que colinda a la vía en la que fue inscrito en los 

registros públicos. 

f) Base Legal. Es el conjunto de normas y reglamentos a los 

cuales está sujeto ese predio o terreno para la ejecución 

de un proyecto. 

g) Zonificación. Es la Zonificación de Usos de suelo 

normativo, en la cual se define los usos que tendría 

permitido 

h) Ámbito. Es el ámbito homogéneo urbano, el cual delimita 

por zonas homogéneas o áreas urbanamente similares. 

i) Sub- Sector. Es un sub conjunto del Sector Vecinal 

Distrital que género la Municipalidad. 

j) Uso compatible. Es el uso general permitido para un 

predio, tales como comercial, vivienda, y otros. 

k) Usos permitidos. Es los giros que tendría permitido el 

predio de acuerdo a los usos compatibles que este posea. 

l) Área de Lote Normativo. Es el área mínima que debe 

tener el Lote para la autorización de un proyecto. 

m) Frente de Lote Normativo. Es el frente mínimo que debe 

tener el terreno para la autorización de un proyecto. 

n) Área Libre mínima. Es el área mínima que deberá quedar 

libre de edificación para la autorización de un proyecto. 

o) Altura Máxima de Edificación. Es la altura máxima en 

número de pisos que puede llegar una edificación. 
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p) Retiro Frontal. Es la distancia en metros que deberá estar 

distanciado la edificación a construir del límite de 

propiedad o lindero por el frente del terreno. 

q) Retiro Lateral. Es la distancia en metros que deberá estar 

distanciado la edificación a construir del lindero lateral del 

terreno. 

r) Retiro Posterior. Es la distancia en metros que deberá 

estar distanciado la edificación a construir del límite de 

propiedad posterior o lindero por el fondo del terreno. 

s) Alineamiento de fachada. Línea imaginaria que proyectan 

los predios existentes en la misma manzana y vía. 

t) Requerimiento de estacionamientos. Es la cantidad de 

estacionamientos que deberá diseñar dentro del proyecto 

para satisfacer la demanda de las unidades inmobiliarias. 

 

Ilustración 5 - Esquema de Retiros 

  

Fuente: Diario el Peruano – Decreto de Alcaldía N°032-2014.MSB 

2.2.9.2. Dimensión Tiempo 

Es la magnitud física que permite ordenar la secuencia de 

sucesos, estableciendo un pasado, presente y futuro. Su 
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unidad en el sistema internacional es el segundo. También es 

la duración de las cosas. [12] 

2.2.10. Inscripción Notarial Ley 27157 

La “Ley De Regularización de Edificaciones, del 

procedimiento para la Declaratoria de Fábrica y del régimen 

de unidades inmobiliarias de propiedad exclusiva y de 

propiedad Común” es una ley que permite regularizar como su 

nombre lo dice las edificaciones ejecutadas hasta el 31 de 

diciembre de 2016 y que hayan sido construidas sin licencia, 

conformidad de obra, declaratoria de fábrica o reglamento 

interno en los registros públicos.  [13] 

2.2.11. Inscripción Municipal Ley 29090 

La Ley 29090 regula los procedimientos administrativos para 

la obtención de licencias de edificación; fiscalización en la 

ejecución de los respectivos proyectos; y la conformidad de 

obra y declaratoria de edificación con la finalidad de garantizar 

la legalidad y calidad del proceso. [14] 

2.2.12. Plano Catastral 

Es el documento que contiene las características físicas del 

predio materia de consulta, entre las principales informaciones 

que contiene son: linderos, ancho de vía, colindantes, nombre 

de vía, área de terreno, área construida, zonificación, altura, 

máxima, sistema de coordenadas y coordenadas y en algunos 

casos de ser necesario titularidad catastral. El documento lo 

expide la entidad generadora de catastro en la jurisdicción de 

un municipio, para la presente investigación es la Subgerencia 

de Catastro en la Municipalidad de San Isidro. [7] 

2.2.13. Inscripción Registral 

Es el acto de registrar un Predio por primera vez en el 

Registro de Propiedad Inmueble de SUNARP. [15] 
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2.2.14. Conformidad de Obra 

Es el acto administrativo por el cual se verifica que el proyecto 

ejecutado sea tal cual se autorizó en la licencia de edificación 

y se conforme a todas las normas y leyes vigentes. [14] 

 

2.3. Definición de términos 
 

 Alturas de Edificación Normativa  

Es la altura máxima para edificar en un proyecto de acuerdo a la 

normativa de la jurisdicción en la que se encuentra. 

 

 Anteproyectos De Edificación 

Es una propuesta del proyecto a edificar que se esboza o enmarca en 

los objetivos propuestos para el proyecto, es una versión flexible que 

puede ser modificada en caso de ser necesario. 

 

 Base de datos alfanumérica 

Es el repositorio que contiene las características asociadas a los 

objetos, de una manera organizada y relacional. 

 

 Base de datos espacial 

Nos permite relacionar no solo los atributos de los objetos, sino que 

también los datos espaciales, es decir de ubicación y geometría de una 

manera más eficiente y rápida. 

 

 Base de datos topográficos 

Es la base de datos que contiene las coordenadas de todos los 

elementos u objetos de la planimetría. 

 

 

 Cartografía 

Ciencia que estudia la representación gráfica de la realidad física de la 

tierra sobre un plano. 
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 Cartografía catastral 

Conjunto de capas de información que permiten localizar 

geográficamente los diferentes niveles de información levantada en 

campo. 

 

 Cartografía digital 

Proceso de generación de la cartografía a partir de herramientas 

tecnológicas como son el software de edición para una posterior base 

de información para los Sistemas de Información Geográficos. 

 

 Catastro 

El catastro es el registro o inventario físico-legal de todos los bienes que 

tiene una jurisdicción dependiente del Estado, su objetivo es identificar 

fácilmente su jurisdicción física, jurídica, fiscal y económica. Que puede 

ser dentro del ámbito Urbano (Catastro Urbano) o dentro del ámbito 

Rural (Catastro Rural). 

 

 Código de referencia catastral 

Es el código identificador de los predios de una jurisdicción a nivel local 

o institucional. 

 

 Código único catastral 

Es el código identificador de los predios a nivel nacional para el Sistema 

Nacional Integrado de Información Catastral Predial del Perú. 

 

 Digitalización 

Es el método utilizando software y hardware para realizar trazos sobre 

imágenes raster y generar información vectorial. 

 

 

 Geodesia 

Ciencia que se encarga de estudiar la forma y dimensiones de la 

superficie de la tierra. 
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 Georeferenciacion 

Es el método que asigna las coordenadas a un objeto espacial que no 

cuenta con una ubicación en ese sistema de coordenadas. 

 

 GIS 

Geographic Information System (Sistema de Información Geográfico). 

 

 Información normativa 

Es el conjunto de normas o leyes que regulan ciertos procesos o 

actividades. 

 

 Levantamiento catastral 

Es el proceso de capturar la información de campo a través de métodos 

de medición y georeferenciacion. 

 

 Lote catastral 

Es la unidad o grupo de unidades catastrales dentro de un mismo 

terreno limitado por linderos inscritos en los registros públicos. 

 

 Manzana catastral 

Grupo de viviendas y/o edificios o predios, lotes o terrenos con un uso 

determinado y delimitados por calles avenidas o veredas que definen su 

superficie. 

 

 Mapa 

Representación plana de elementos, fenómenos concretos o abstractos 

geo referenciados y que se generan a través de una escala y una 

proyección. 

 

 

 OGC 
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Open Spatial Consortium, es una organización sin fines de lucro que 

estandariza los servicios asociados a geolocalización y representación 

gráfica. 

 

 Ortofoto 

Es la representación fotográfica de una zona o superficie que se obtiene  

partir de imágenes aéreas procesadas a través de software. 

 

 Parámetros Urbanísticos y Edificatorios 

El certificado de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios es un 

documento permite conocer las regulaciones para el diseño y 

condiciones técnicas a las cuales estaría sujeto el proyecto de 

Edificación y se debe tramitar en las municipalidades provinciales y 

distritales en el ámbito de su jurisdicción. 

 

 Reglamento Nacional De Edificaciones (RNE) 

El Reglamento Nacional de Edificaciones es un documento oficial del 

estado peruano que norma criterios y requisitos mínimos para el Diseño 

y ejecución de las Habilitaciones Urbanas y las Edificaciones. Es la 

Norma rectora a nivel nacional que indica las responsabilidades  y 

derechos de los actores en la edificación con la finalidad de darle 

calidad a la edificación. 

 

 Sistema de coordenadas 

Es el sistema en el que se posiciona los puntos o vértices de los objetos 

de acuerdo a su longitud, latitud y de ser necesario (3D) altitud y para el 

Perú es el UTM-WGS84-18 Sur 

 

 Sistema de Información Geográfico 

Es una herramienta que permite almacenar, analizar, modificar y 

relacionar cualquier elemento u objeto (información) que forme parte de 

su base de datos espacial o alfanumérica. 

 

 Topografía 
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Es la técnica que te determina la forma y dimensiones un terreno con la 

finalidad de incorporarlo a una cartografía. 

 

 Unidad Catastral 

Son los predios factibles de independizar y susceptibles a la inscripción 

en los registros públicos. 

 

 Habilitación Urbana – Urbanización 

Son los predios de una zona urbana en particular que se deberá 

encontrar consolidada a través de la implementación de servicios 

públicos domiciliarios, pistas, veredas e infraestructura vial, redes de 

agua, desagüe y alcantarillado y alumbrado público. 

 

 WFS 

Web Feature Services, es un servicio web de objetos el cual se puede 

obtener a través de una url y obtener todos sus atributos así como 

también realizar la descarga o actualización de las capas de 

información que este contenga. 

 

 WGS-84 

Es el Sistema geodésico oficial para el Perú según el ente rector IGN, 

sus siglas obedecen a World Geographic System 1984, es el sistema 

geodésico mundial asignado por el Departamento de Defensa de los 

EE. UU. en el año 1987, es utilizado en los levantamientos topográficos 

y elaboración de mapas geo referenciados. 

 

 ZONIFICACIÓN NORMATIVA 

Zonificación de Usos de Suelo normativa es el instrumento que regula el 

uso del suelo dentro de un ámbito y densificación poblacional. 

 

2.4. Hipótesis 

2.4.1. Hipótesis General 

El Sistema de Información Geográfico Catastral influye en la 

inscripción registral de proyectos de Edificación para oficinas. 
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2.4.2. Hipótesis Específicas 

a) Los Parámetros Urbanísticos y Edificatorios para edificar un Edificio 

de Oficinas influyen en la inscripción registral de proyectos de 

edificación para oficinas. 

 

b) La información catastral del predio contribuye en la inscripción 

registral de proyectos de edificación para oficinas. 

 

c) La cartografía en el sistema de coordenadas WGS84 del predio  

incide en la inscripción registral de proyectos de edificación para 

oficinas. 

2.5. Variables 

Variable Independiente (X) 

Sistema de Información Geográfico Catastral 

Variable Dependiente (Y) 

Inscripción registral de proyectos de Edificación para oficinas 

 

2.5.1. Definición conceptual de la variable 

En ese sentido se procede a describir cada una de las variables 

identificadas a continuación: 

Variable Independiente - “Sistema de Información Geográfico 

Catastral” 

El Sistema de Información Geográfico Catastral es una herramienta 

tecnológica que integra y visualiza información Catastral (Linderos, 

ancho de vía, secciones de vía, partida electrónica, propietario, área 

de terreno, numeración, área construida) y Normativa (Zonificación 

de usos de suelo, Altura Normativa de edificación, Compatibilidad de 

Usos o giros permitidos, Reglamentos de Zonas especiales) 

permitiendo tener acceso de una manera más rápida a los datos de 

los predios de una jurisdicción en particular, en este caso es de la 

jurisdicción de San Isidro. 
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Variable Dependiente - “Inscripción registral de proyectos de 

Edificación para oficinas” 

Proceso que involucra desde la idea como anteproyecto, licencia de 

edificación, conformidad de obra hasta su inscripción registral en los 

registros públicos (SUNARP) como  Edificio de Oficinas 

 

2.5.2. Definición operacional de la variable 

Variable Independiente - “Sistema de Información Geográfico 

Catastral”  

El Sistema de Información Geográfico Catastral muestra toda la 

información necesaria para el diseño, planificación, ejecución, 

supervisión y conformidad de un proyecto de Edificación para 

oficinas, dentro de las limitaciones que se han expuesto (solo 

parametrías), permitiéndole concluir de forma rápida y eficiente su 

respectiva inscripción en el Registro de Propiedad Inmueble de 

SUNARP. 

 

Variable Dependiente - “Inscripción registral de proyectos de 

Edificación para oficinas” 

 

Es el acto administrativo por el cual inscribe un predio como Edificio 

de Oficinas en los registros públicos y en él, se verifica que el 

proyecto se ejecutó de acuerdo a la Licencia de Edificación que 

emitió la Municipalidad de San Isidro y que no transgredió ninguna 

ley o norma vigente durante su ejecución. 

En el caso particular de los predios que se encuentren dentro de la 

jurisdicción del distrito de San isidro SUNARP solicitara que la 

información que proporcione el solicitante sea validada por la 

Municipalidad de San Isidro debido a que este distrito ha sido 

declarado zona Catastrada y reconocida por la SNCP, la cual usara 

el Sistema de Información Geográfico Catastral para dicha actividad. 

2.5.3. Operacionalización de la variable 

 



25 
 

 

Cuadro 1 - Operacionalización de la Variable 

VARIABLE DIMENSION INDICADORES 
INSTRUMENTO  DE 
RECOLECCION DE 

DATOS 

INSTRUMENTO DE 
CONTROL 

V
A

R
IA

B
LE

 IN
D

E
P

E
N

D
IE

N
T

E
 (

X
) 

S
IS

T
E

M
A

 D
E

 I
N

F
O

R
M

A
C

IÓ
N

 
G

E
O

G
R

Á
F

IC
O

 C
A

T
A

S
T

R
A

L 
D1: Parámetros 
Urbanísticos y 
Edificatorios para  
edificar un 
Edificio de  
Oficinas 

D1-I1 
Determinar los Parámetros 
Urbanísticos y Edificatorios para 
edificar un Edificio de Oficinas  

Sistema de Información 
Geográfico Catastral 

Certificado de 
Parámetros 

Urbanísticos y 
Edificatorios 

D1-I2 
Tiempo para obtener los 
parámetros para edificar un 
Edificio de Oficinas de la muestra 

Ficha de Observación 
(cronómetro) 

Análisis Comparativo 
de los tiempos 

obtenidos 

D2: Información 
catastral  
del predio 

D2-I1 
Validación de la información 
catastral del predio 

Sistema de Información 
Geográfico Catastral 

Ficha de Lote y 
Unidad Catastral de 

la MSI 

D2-I2 
Tiempo para obtener la 
información catastral del predio 

Ficha de Observación 
(cronómetro) 

Análisis Comparativo 
de los tiempos 

obtenidos 

D3: Cartografía  
en el sistema de 
coordenadas 
WGS84 del 
predio 

D3-I1 
Validación de la cartografía con 
coordenadas WGS84 del predio 

Sistema de Información 
Geográfico Catastral 

Plano con 
coordenadas de la 

Municipalidad de San 
Isidro 

D3-I2 
Tiempo para obtener la cartografía 
con coordenadas WGS84 del 
predio 

Ficha de Observación 
(cronómetro) 

Análisis Comparativo 
de los tiempos 

obtenidos 

V
A

R
IA

B
LE

 D
E

P
E

N
D

IE
N

T
E

 (
Y

) 
IN

S
C

R
IP

C
IÓ

N
 R

E
G

IS
T

R
A

L 
D

E
 P

R
O

Y
E

C
T

O
S

 
D

E
 E

D
IF

IC
A

C
IÓ

N
 P

A
R

A
 O

F
IC

IN
A

S
 

D1: Diseño de 
anteproyecto 

D1-I1 
Área útil de terreno para edificar 

Software QGIS 
Plano de 

Anteproyecto 
Aprobado 

D1-I2 
Tiempo para determinar el área útil 
de terreno para edificar 

Ficha de Observación 
(cronómetro) 

Análisis Comparativo 
de los tiempos 

obtenidos 

D2: Licencia de 
Edificación 

D2-I1 
Aprobación del Proyecto de 
Edificación 

Sistema de Información 
Geográfico Catastral 

Licencia de 
Edificación 

D2-I2 
Tiempo para la emisión de la 
Licencia de Edificación 

Ficha de Observación 
(cronómetro) 

Análisis Comparativo 
de los tiempos 

obtenidos 

D3: Conformidad 
de Obra 

D3-I1 
Verificación de ejecución de planos 
aprobados en la Licencia de 
Edificación 

Sistema de Información 
Geográfico Catastral 

Conformidad de Obra 

D3-I2 
Tiempo para la emisión de la 
Conformidad de obra 

Ficha de Observación 
(cronómetro) 

Análisis Comparativo 
de los tiempos 

obtenidos 

Fuente: Elaboración propia 
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CAPITULO III 

METODOLOGIA 

 

3.1. Método de Investigación 

El método de investigación seleccionado para la presente investigación fue  

el Método de Científico a través del cual deseamos comprobar o 

demostrar la influencia del uso del Sistema de Información Geográfico 

Catastral en la inscripción registral de los proyectos de Edificación para 

oficinas formulando hipótesis que nos permita a través de la medición de 

los indicadores verificar la validez de la hipótesis.  

 

3.2. Tipo de Investigación 

El tipo de investigación seleccionado para la presente investigación fue la 

Investigación Aplicada, debido a la forma de utilizar conocimientos, 

técnicas o tecnologías para permitir el acceso a información pública a 

través del Sistema de Información Geográfico Catastral para que la 

sociedad aproveche la información y genere propuestas de solución a las 

diferentes demandas que exige la sociedad, en la presente investigación 

se orienta a la inscripción registral de proyectos de edificación para 

oficinas en el distrito de San Isidro que alberga a las oficinas de las 

empresas más importantes del Perú y del mundo dentro de la jurisdicción 

de San Isidro. 
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3.3. Nivel de Investigación 

El nivel de investigación seleccionado fue el Descriptivo-Explicativo, el 

mismo que nos permite describir el comportamiento de nuestra variable 

dependiente “Inscripción registral de proyectos de Edificación para 

Oficinas” cuando es afectada por la influencia de la variable independiente 

“Sistema de Información Geográfico Catastral” la cual a través de la 

investigación nos indicara si afecta positivamente o negativamente en la 

variable dependiente en el distrito de San Isidro en el año 2019 midiendo 

las dimensiones propuestas para cada una de las variables a través de los 

indicadores que tienen cada una de estas.  

 

3.4. Diseño de la investigación 

El diseño de la investigación seleccionado para la presente investigación 

fue el pre-experimental, [16] el cual no cumple con los requisitos de un 

experimento, ya que no tiene validez interna, su grado de control es 

mínimo. Este diseño consta de un pre-test y un post-test con un solo 

grupo, el cual se medirá en dos partes: La primera se realizara una 

medición antes de la investigación y la segunda posterior a la investigación 

para posteriormente compáralas. 

 

Ilustración 6 - Diseño Pre-experimental 

 

Fuente: Humberto Ñaupas Paitán 
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3.5. Población y muestra 

3.5.1. La Población.  

La Población está constituida por 117 lotes con zonificación 

Comercio Metropolitano (CM) que pertenecen a la Urbanización 

Jardín, que es considerada por muchas como la zona de confluencia 

de Edificio de Oficinas que alberga a las empresas más importantes 

del país y del extranjero. 

 

Ilustración 7 - Software QGIS (Servicio WMS y WFS) 

 
Fuente: Elaboración propia 

 

3.5.2. La Muestra.  

Para la presente investigación, el muestreo fue No probabilístico y la 

muestra de tipo Dirigido y está constituida por (01) predio ubicado en 

la calle Amador Merino Reyna N°0411 esquina con la avenida 

Ricardo Rivera Navarrete N° 0471-0475-0495 que pertenece a la 

Manzana Nro. 13 de la Urbanización “Jardín” del distrito de San 

Isidro ya que todos los lotes de la población, que son materia de 

investigación, tienen las mismas características y también están 

sujetas a los mismos procesos para la obtención de información en 

la municipalidad de San Isidro, así como también presento todas las 

etapas del proceso de inscripción del predio que se investigó, se 

consideró seleccionar una muestra Dirigida. 



29 
 

 

3.6. Técnicas e instrumentos de recolección de datos 

 

3.6.1. Técnicas de recolección de datos 

La técnica de recolección de datos fue a través de Análisis de 

Contenido y la técnica de Observación, el análisis de contenido 

consiste en analizar la información contenida en los medios de 

comunicación impresos y digitales proporcionados por la 

Municipalidad de San Isidro. 

La técnica de Observación fue el medio a través del cual se observó 

toda la información que el Sistema de Información Geográfico 

Catastral tiene disponible y relacionada, la cual a su vez está 

relacionada a los requisitos y requerimientos para la inscripción 

registral de un proyecto de Edificio de Oficinas en el distrito de San 

Isidro. 

 

3.6.2. Instrumentos de recolección de datos 

Los instrumentos para la recolección de datos para la presente 

investigación son los siguientes: 

 Sistema de Información Geográfico Catastral  

 Ficha de Observación 

En el Sistema de Información Geográfico Catastral se podrá obtener 

las parametrías necesarias para llevar a cabo un proyecto de Edificio 

de Oficinas y con la Ficha de Observación podremos medir los 

tiempos que tardan algunos procesos involucrados al proyecto de 

Edificio de Oficinas.  A continuación un modelo de ambos: 
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Ilustración 8 - Sistema de Información Geográfico Catastral con Zonificación 

 
Fuente: Sistema de Información Catastral de la Municipalidad de San Isidro 

 

 

Ilustración 9 - Ficha de Observación de Datos 

 
Fuente: Elaboración propia. 
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3.7. Procesamiento de la información 

Toda la información alfanumérica que fue recopilada se procesó en el 

Microsoft Excel y la información geográfica se procesó a  través del 

Software QGIS, la cual se clasificó y ordenó de acuerdo a los diferentes 

tipos de información, una vez hecho esto, se enlazo la información 

alfanumérica y la cartografía en el QGIS. 

Ilustración 10 - Ingreso y clasificación de Datos en Microsoft Excel 

 
Fuente: Elaboración propia 

 

Ilustración 11 - Software QGIS (Servicio WMS y WFS) 

 
Fuente: Elaboración propia 
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Ilustración 12 - Enlace de Archivo XLS y cartografía 

 
Fuente: Elaboración propia 

 

También se clasifico los resultados obtenidos durante la medición del 

tiempo que requirió la entrega de información de cada requisito solicitado 

de la forma clásica directamente en las oficinas de la Municipalidad de San 

Isidro y los tiempos al consultar la información en el Sistema de 

Información Geográfico Catastral. 

 

3.8. Técnicas y análisis de datos 

Se escogió realizar un análisis comparativo de la información y los tiempos 

que demando obtener los datos para el predio materia de investigación, 

para lo cual se generó un cuadro donde se puede evidenciar los datos y 

los tiempos obtenidos por el métodos clásico de información (visitando las 

oficinas de la Municipalidad de San Isidro) y el método innovador usando 

el Sistema de Información Geográfico Catastral. Así como también se 

ingresó la información asociada y se comparó los resultados con el 

Certificado de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios del Predio, para 

determinar si el Sistema de Información Geográfica Catastral y el 

Certificado de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios publican la misma 

información y así responder las hipótesis planteadas. 
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CAPITULO IV  

RESULTADOS 

 

 

4.1. VARIABLE INDEPENDIENTE (X): SISTEMA DE INFORMACIÓN 
GEOGRÁFICO CATASTRAL 

 

4.1.1. Parámetros Urbanísticos y Edificatorios para edificar un Edificio 
de Oficinas 

 

4.1.1.1. Determinar los Parámetros Urbanísticos y Edificatorios para 
edificar un Edificio de Oficinas. 

 

Los parámetros para edificar un Edificio de Oficinas en el 

predio ubicado en la calle Amador Merino Reyna N°0411 

esquina con la avenida Ricardo Rivera Navarrete N° 0471-

0475-0495 que pertenece a la Manzana Nro. 13 de la 

Urbanización “Jardín” del distrito de San Isidro se pueden 

obtener de 2 maneras, a través de un pago de derecho por un 

Certificado de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios, y la 

otra es a través del SIC, haciendo una búsqueda del predio y 

dándole doble clic al lote en consulta cabe mencionar que 

esta información es la base para el diseño de un proyecto de 

Edificio de Oficina, ya que son el instrumento por el cual la 

Municipalidad de San Isidro evalúa la viabilidad de un 
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proyecto dentro de su jurisdicción. Los valores y parámetros 

que se requieren son los  siguientes: 

 

Ilustración 13 - Certificado de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios (Página 1) 
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Fuente: Municipalidad de San Isidro 

 

Ilustración 14 - Certificado de Parámetros Urbanísticos y Edificatorios (Página 2) 
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Fuente: Municipalidad de San Isidro 

 

Esta información ha sido obtenida por el SIC y procesada en Microsoft 

Excel para ser mostrada de la siguiente manera: 

 

Cuadro 2 - Parámetros Urbanísticos y Edificatorios 

PARÁMETRO VALOR 

Base Legal  

Decreto de Alcaldía 002-ALC/MSI 
Decreto de Alcaldía 018-ALC/MSI 
Modif. Decreto de Alcaldía 019-ALC/MSI 
Ordenanza N° 1328-MML 
Artículo 4 de Ley 29090 

Zonificación Comercio Metropolitano 

Ámbito Centro Financiero 

Sector 4 

Uso compatible 
RDMA - Residencial Densidad Medio Alta 
RDA - Residencial Densidad Alta 

Usos permitidos Ver Anexo - Usos permitidos 

Área de Lote Normativo 600 m2 

Frente de Lote Normativo 25 m. 

Área Libre mínima (%) Para comercio no aplica (Condicional) 

Altura Máxima Edificación 1.5 (Ancho de vía + Retiro) 

Retiro Frontal 
5.00 m. por Av. Ricardo Rivera Navarrete 
3.00 m. por Ca. Amador Merino Reyna 

Retiro Lateral 
Ver Art. 20° y 11.1° Decreto de Alcaldía N° 
002-ALC/MSI 

Retiro Posterior 
Lote en Esquina Ver Art. 20° y 11.1° Decreto 
de Alcaldía N° 002-ALC/MSI 

Alineamiento de fachada 
5.00 m. por Av. Ricardo Rivera Navarrete 
3.00 m. por Ca. Amador Merino Reyna 

Estacionamientos. 

Ver Art. 21° y cuadro de Índice de 
Estacionamientos para Actividades 
Comerciales, Administrativas y de Servicios 
aprobados en Decreto de Alcaldía N° 002-
ALC/MSI (Anexo N°4) 

Fuente: Elaboración propia 

 

Las ilustraciones siguientes, obedecen a las consultas 

realizadas al SIC de acuerdo a las ilustraciones líneas abajo, 

para el predio ubicado en la calle Amador Merino Reyna 
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N°0411 esquina con la avenida Ricardo Rivera Navarrete N° 

0471-0475-0495. 

Ilustración 15 - Consulta de Datos en el SIC 

 
Fuente: Sistema de Información Catastral 

 

 

Ilustración 16 - Información General del SIC 
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Fuente: Sistema de Información Catastral de la MSI 
Ilustración 17 - Consulta de Lindero o Frentes de Lote 

 
Fuente: Sistema de Información Catastral de la MSI 

 

 

Ilustración 18 - Numeración del Predio 
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Fuente: Sistema de Información Catastral de la MSI 
Ilustración 19 - Información Normativa del Predio 

 
Fuente: Sistema de Información Catastral de la MSI 

 
 

 

Ilustración 20 - Usos compatibles del predio 

 
Fuente: Sistema de Información Catastral de la MSI 
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Ilustración 21 - Documentación Normativa del Predio 

 
Fuente: Sistema de Información Catastral de la MSI 

 

 

4.1.1.2. Tiempo para obtener los Parámetros Urbanísticos y 
Edificatorios para edificar un Edificio de Oficinas de la muestra  
 

Los tiempos fueron obtenidos a través del método de 

observación utilizando los tiempos de la aplicación Google 

Maps para determinar el tiempo de recorrer una ruta desde la 

oficina del proyectista hasta la Municipalidad de San Isidro ida 

y vuelta, así como los tiempos de atención en la plataforma de 

Atención al Ciudadano de la Municipalidad de San Isidro.  

Todos estos resultados fueron ingresados en una ficha de 

observación (Anexo N° 8 y 9) para documentar todas las 

mediciones realizadas. 
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El predio escogido para la investigación fue construido por la 

Constructora Viva GyM la cual tiene sus oficinas en Av. Petit 

Thouars 4957, Miraflores por lo que se ha estimado los 

tiempos aproximados para el traslado de las oficinas de Viva 

GyM hasta la Sede de Atención al Ciudadano de la 

Municipalidad de San Isidro ida y vuelta con la finalidad de 

posteriormente ser comparado con los tiempos que muestre el 

Sistema de Información Geográfico Catastral. 

El tiempo de espera para la atención y atención del ciudadano 

es aproximadamente según la Plataforma de Atención de la 

Municipalidad el siguiente: 

Se realizo una estadística con el Software STAT de las 

mediciones de los tiempos obtenidos: 

 

 

Fuente: Elaboración propia 
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Fuente: Elaboración propia 
 

 

 Tiempo para la Atención : 20 minutos 

 Tiempo en la Atención : 40 minutos  

 

Ilustración 22 - Espera para la Atención  Ilustración 23 - Atención en Modulo 

 

 

 

Fuente: Pagina web San Isidro  Fuente: Pagina web San Isidro 

 

El tiempo estimado con Google Maps es: 

 Tiempo de Ida  : 25 minutos (*) 

 Tiempo de vuelta  : 30 minutos (**) 

 

(*) Tiempo calculado saliendo a las 8:30 am. 

(**) Tiempo calculado saliendo a las 10:15 am 



43 
 

 

 
Ilustración 24 - Ruta ida de Viva G y M a la Municipalidad de San Isidro 

 
Fuente: Pagina Web – Google Maps 

 
 
 
 

Ilustración 25 - Ruta vuelta de Municipalidad de San Isidro  a Viva GyM 

 
Fuente: Pagina Web – Google Maps 
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A continuación, se detallarán las solicitudes de información a 

la Municipalidad de San Isidro y sus respectivas fichas de 

observación llenas. 

Ilustración 26- Ficha de Observación Plataforma de Atención al Ciudadano 
de la Municipalidad de San Isidro (Página 1) 

 
Fuente: Elaboración propia 
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Ilustración 27 - Ficha de Observación del Sistema de Información Geográfico 
Catastral (Página 1) 

 
Fuente: Elaboración propia 
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De la información obtenida se elaboró el siguiente cuadro: 

Cuadro 3 - Tiempo en obtener Parámetros Urbanísticos y Edificatorios 

PARÁMETRO 
TIEMPO 

SOLICITUD DE 
INFORMACIÓN 

TIEMPO 
SIC 

Base Legal  300 seg. 10 seg. 

Zonificación 30 seg. 5 seg. 

Ámbito 36 seg. 5 seg. 

Sector 28 seg. 5 seg. 

Uso compatible 312 seg. 10 seg. 

Usos permitidos 607 seg. 10 seg. 

Área de Lote Normativo 300 seg. 30 seg. 

Frente de Lote Normativo 300 seg. 10 seg. 

Área Libre mínima (%) 62 seg. 10 seg. 

Altura Máxima Edificación 55 seg. 10 seg. 
Retiro Frontal, Lateral y posterior 120 seg. 30 seg. 
Alineamiento de fachada 30 seg. 5 seg. 

Estacionamientos. 300 seg. 60 seg. 
Fuente: Elaboración propia 

 

Y el cuadro con los valores acumulativos es el siguiente: 

Cuadro 4 - Tiempo acumulado en obtener Parámetros Urbanísticos y 
Edificatorios 

   

PARÁMETRO 
TIEMPO 

SOLICITUD DE 
INFORMACIÓN 

TIEMPO 
SIC 

Base Legal 300 seg. 10 seg. 

Zonificación 330 seg. 15 seg. 

Ámbito 360 seg. 20 seg. 

Sector 390 seg. 25 seg. 

Uso compatible 690 seg. 35 seg. 

Usos permitidos 1290 seg. 45 seg. 

Área de Lote Normativo 1590 seg. 75 seg. 

Frente de Lote Normativo 1890 seg. 85 seg. 

Área Libre mínima (%) 1950 seg. 95 seg. 

Altura Máxima Edificación 2010 seg. 105 seg. 

Retiro Frontal, Lateral y 
posterior 

2130 seg. 135 seg. 

Alineamiento de fachada 2160 seg. 140 seg. 

Estacionamientos. 2460 seg. 200 seg. 
Fuente: Elaboración propia 
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Cuadro 5 - Gráfico de Tiempos acumulados de las solicitudes de información en obtener 
parámetros 

 

Fuente: Elaboración propia 

 

 

Cuadro 6 - Gráfico de Tiempos acumulados del SIC en obtener parámetros 

 

Fuente: Elaboración propia 
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4.1.2. Información catastral del predio 

4.1.2.1. Validación de la información catastral del predio 

Se acopio y clasifico la información catastral del predio y se 

ingresó al software Microsoft Excel donde se organizó en la 

Información del Lote y la de Unidad Catastral para 

posteriormente cotejarla con la Ficha de Unidad y Lote 

Catastral. 

Cuadro 7 - Cuadro de la datos de la Unidad Catastral 

CAMPO DE LA FICHA DE UNIDAD DATO SOLICITUD SIC 

1 CODIGO CATASTRAL 31050240050A0101001 

Traslado a la 
Municipalidad 
(1,500 seg.)  

+ 
Espera para 
la atención 
(1,200 seg.) 

+ 
atención en 
plataforma 

(2,400 seg.) 
+ 

Traslados de 
vuelta  

(2,700 seg.) 
= 
 

7,800 seg. 
 

Prender la 
computadora 

(10 seg.) 
+ 

Entrar al SIC 
(10 seg) 

+ 
Hacer la 

búsqueda del 
predio 

(30 seg.) 
+ 

Darle doble 
clic al lote 

para 
visualizar la 
información 

(10 seg.) 
= 
 

60 seg. 

2 CODIGO DE LOTE 3105024005 

3 CODIGO UNICO CATASTRAL 46779092-0000 

4 CODPRE 270250211 

5 UBICACIÓN 

CALLE AMADOR MERINO REYNA 
N°0411 ESQUINA CON LA AVENIDA 
RICARDO RIVERA NAVARRETE N° 
0471-0475-0495. 

6 CONDICION DEL TITULAR PROPIETARIO UNICO 

7 TIPO DE TITULAR EMPRESA 

8 TELEFONO 4424452 

9 INSCRIPCION REGISTRAL EDIFICIO DE OFICINAS 

10 CLASIFICACION DEL PREDIO EDIFICIO 

11 USO 
OFICINA ADMINISTRATIVA 
DEPENDIENTE DE UNA EMPRESA 

12 AREA DE TERRENO DECLARADA 1840 

13 AREA DE TERRENO VERIFICADA 1840 

14 AREA DE TERRENO COMUN 0 

15 AREA OCUPADA 0 

16 AREA CONSTRUIDA DECLARA 39110.58 

17 AREA CONSTRUIDA VERIFICADA 39719.24 

18 AREA CONSTRUIDA SUBVALUADA 608.66 

19 TIPO DE LLENADO A7 

20 SECTOR 5 

21 VERSION DE FICHA 22 

22 FECHA DE ACTUALIZACION 6/05/2016 

23 FECHA DE ULTIMA INSPECCION 6/05/2016 

24 OBSERVACION 

- 06/05/2016: LA FECHA DE 
CONSTRUCCION ASUMIDA ES DEL 11-
2015, SEGUN FUE SIN SELLO, 
PRESENTADO EL 18/03/2016, EN EL 
EXPEDIENTE N° 347356 DONDE 
FIGURA LA FECHA DE CULMINACION 
DE OBRA DEL 15/11/2015 (EXPEDIENTE 
N° 347356).  
 
- 06/05/2016: LA EDIFICACION ESTA 
CONSTRUIDA AL 100% CON 
RESOLUCION DE LICENCIA DE 
EDIFICACION N° 0051-14-12-1.0-SOP-
GACU/MSI, DEL 31/01/2014 (ESTADO: 
TERMINADO). 

Fuente: Elaboración propia 
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Ilustración 28  - Ficha Catastral de Lote (Página 1) 

 

Fuente: Municipalidad de San Isidro 
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Ilustración 29 - Ficha Catastral de Lote (Página 2) 

 

Fuente: Municipalidad de San Isidro 
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Ilustración 30 - Ficha Catastral de Lote (Página 3) 

 

Fuente: Municipalidad de San Isidro 
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Ilustración 31 - Ficha de Unidad Catastral de la Municipalidad de San Isidro 
(Página 1)  

 

Fuente: Municipalidad de San Isidro 
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Ilustración 32 - Ficha de Unidad Catastral de la Municipalidad de San Isidro 
(Página 2) 

 

Fuente: Municipalidad de San Isidro 
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Ilustración 33 - Ficha de Unidad Catastral de la Municipalidad de San Isidro 
(Página 3) 

 

Fuente: Municipalidad de San Isidro 
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4.1.2.2. Tiempo para obtener la información catastral del predio 
 

Se realizó la medición del tiempo que demanda obtener la 
información desde el Sistema de Información Geográfico 
Catastral, el cual se plasmó en la ficha de observación de la 
siguiente manera: 

 

Ilustración 34 - Ficha de Observación de la Plataforma de 
Atención al Ciudadano de la Municipalidad de San Isidro 

(Página 2) 

 
Fuente: Elaboración propia 
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Ilustración 35 - Ficha de Observación del Sistema de Información Geográfico 
Catastral (Página 2) 

 
Fuente: Elaboración propia 
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Cuadro 8 - Tiempo en obtener la información catastral del predio 

CAMPO DE LA FICHA DE 
UNIDAD 

TIEMPO 
SOLICITUD DE 
INFORMACIÓN 

TIEMPO 
SIC 

1 CODIGO CATASTRAL 

Traslado a la Municipalidad 
(1,500 seg.)  

+ 
Espera para la atención 

(1,200 seg.) 
+ 

atención en plataforma 
(2,400 seg.) 

+ 
Traslados de vuelta  

(2,700 seg.) 
= 
 

7,800 seg. 
 

Prender la computadora 
(10 seg.) 

+ 
Entrar al SIC 

(10 seg) 
+ 

Hacer la búsqueda del predio 
(30 seg.) 

+ 
Darle doble clic al lote para 

visualizar la información 
(10 seg.) 

= 
 

60 seg. 

2 CODIGO DE LOTE 

3 CODIGO UNICO CATASTRAL 

4 CODPRE 

5 UBICACIÓN 

6 CONDICION DEL TITULAR 

7 TIPO DE TITULAR 

8 TELEFONO 

9 INSCRIPCION REGISTRAL 

10 CLASIFICACION DEL PREDIO 

11 USO 

12 AREA DE TERRENO DECLARADA 

13 AREA DE TERRENO VERIFICADA 

14 AREA DE TERRENO COMUN 

15 AREA OCUPADA 

16 AREA CONSTRUIDA DECLARA 

17 AREA CONSTRUIDA VERIFICADA 

18 AREA CONSTRUIDA SUBVALUADA 

19 TIPO DE LLENADO 

20 SECTOR 

21 VERSION DE FICHA 

22 FECHA DE ACTUALIZACION 

23 FECHA DE ULTIMA INSPECCION 

24 OBSERVACION 

Fuente: Elaboración propia 
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Cuadro 9 - Tiempo con solicitud de Información en la Plataforma de Atención al 
ciudadano 

 

Fuente: Elaboración propia 

 

Cuadro 10 - Tiempo usando el SIC 

 

Fuente: Elaboración propia 
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4.1.3. Cartografía en el sistema de coordenadas WGS84 del predio 

 

4.1.3.1. Validación de cartografía con coordenadas WGS84 del predio 

La cartografía se descargó del servicio de mapas web (WMS) 

que publica la Municipalidad de san Isidro con la finalidad de 

contrastarla con la que figura en el Sistema de Información 

Geográfico Catastral y con el plano de ubicación suministrado 

para el proyecto. 

 

 (Url: http://geo.munisanisidro.gob.pe:8080/ 

geoserver/msigeoportal/ows?service=WFS&version=1.0.0&request=GetFea

ture&typeName=msigeoportal%3Atg_lote&outputFormat=SHAPE-ZIP) 

 

 

Ilustración 36 - Vista del servicio de web de mapas (WMS) desde un navegador 

 
Fuente: Elaboración propia 
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Ilustración 37 - Software QGIS de edición de información geográfica 

 

Fuente: Elaboración propia 

 

 

Ilustración 38 - Vista del servicio de web de mapas (WMS) desde QGIS en 
WGS84 

 
Fuente: Elaboración propia 

 

 



61 
 

 

4.1.3.2. Tiempo para obtener la cartografía con coordenadas WGS84 

del predio 

La cartografía se solicitó a través de 2 vías, la clásica a través 

una descarga de los planos de la municipalidad en PDF, para 

una posterior digitalización y a través del servicio web de 

mapas de la Municipalidad de San Isidro cuya descarga fue 

inmediata. 

Cuadro 11 - Tiempo acumulado para obtener la cartografía 
con coordenadas WGS84 del predio 

CAPA DE 
INFORMACIÓN 

TIEMPO CON 
SOLICITUD DE 
INFORMACIÓN 

TIEMPO USANDO 
EL SIC 

Lotes 472.5 seg. 300 seg. 

Manzanas 945 seg. 330 seg. 

Componente vial 1417.5 seg. 390 seg. 
Nomenclatura 
vial 1890 seg. 420 seg. 

Fuente: Elaboración propia 

 

 

Cuadro 12 - Tiempo Acumulado para obtener la cartografía 
con coordenadas WGS84 del predio con una solicitud de 

información 

 

Fuente: Elaboración propia 
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Cuadro 13 - Tiempo Acumulado para obtener la cartografía con 
coordenadas WGS84 del predio usando el SIC 

 

 

Fuente: Elaboración propia 
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Ilustración 39 - Ficha de Observación de la Plataforma de Atención al Ciudadano 
de la Municipalidad de San Isidro (Página 3) 

 
Fuente: Elaboración propia 
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Ilustración 40 - Ficha de Observación del Sistema de Información Geográfico 
Catastral 

 

Fuente: Elaboración propia 
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4.2. VARIABLE DEPENDIENTE (Y): INSCRIPCIÓN REGISTRAL DE 
PROYECTOS DE EDIFICACIÓN PARA OFICINAS 

 

4.2.1. Diseño de anteproyecto 

4.2.1.1. Área útil de terreno para edificar 
 

Cuadro 14 - Datos para calcular el área útil de terreno 

PARÁMETRO DATO 

Base Legal  

Decreto de Alcaldía 002-ALC/MSI 
Decreto de Alcaldía 018-ALC/MSI 
Modif. Decreto de Alcaldía 019-ALC/MSI 
Ordenanza N° 1328-MML 
Artículo 4 de Ley 29090 

Zonificación Comercio Metropolitano 

Ámbito Centro Financiero 

Sector 4 

Uso compatible 
RDMA - Residencial Densidad Medio Alta 
RDA - Residencial Densidad Alta 

Usos permitidos Ver Anexo - Usos permitidos 

Área de Lote Normativo 600 m2 

Frente de Lote Normativo 25 m. 

Área Libre mínima (%) Para comercio no aplica (Condicional) 

Altura Máxima Edificación 1.5 (Ancho de vía + Retiro) 

Retiro Frontal 
5.00 m. por Av. Ricardo Rivera Navarrete 
3.00 m. por Ca. Amador Merino Reyna 

Retiro Lateral 
Ver Art. 20° y 11.1° Decreto de Alcaldía N° 002-
ALC/MSI 

Retiro Posterior 
Lote en Esquina Ver Art. 20° y 11.1° Decreto de 
Alcaldía N° 002-ALC/MSI 

Alineamiento de fachada 
5.00 m. por Av. Ricardo Rivera Navarrete 
3.00 m. por Ca. Amador Merino Reyna 

Estacionamientos. 

Ver Art. 21° y cuadro de Índice de 
Estacionamientos para Actividades Comerciales, 
Administrativas y de Servicios aprobados en 
Decreto de Alcaldía N° 002-ALC/MSI (Anexo N°4) 

Fuente: Elaboración propia 
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Ilustración 41 – Calculo del Área útil de terreno con el WFS del SIC 

 

Fuente: Elaboración propia 

 

 

 

Ilustración 42 - Área útil de terreno con el WFS del SIC 

 

Fuente: Elaboración propia 
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4.2.1.2. Tiempo para determinar el área útil de terreno para edificar 

Para el proceso con el instrumento de recolección de datos a 

través de la solicitud de información, se ha tomado en cuenta 

la digitalización de la información suministrada para 

determinar el área de terreno útil a edificar. 

Cuadro 15 - Tiempo acumulado para obtener la cartografía 
con coordenadas WGS84 del predio 

CAPA DE 
INFORMACIÓN 

TIEMPO CON 
SOLICITUD DE 
INFORMACIÓN 

TIEMPO USANDO 
EL SIC 

Lotes 472.5 seg. 300 seg. 

Manzanas 945 seg. 330 seg. 

Componente vial 1417.5 seg. 390 seg. 

Nomenclatura vial 1890 seg. 420 seg. 

Fuente: Elaboración propia 

 

Cuadro 16 - Cuadro de Tiempo digitalizando la información. 

 
Fuente: Elaboración propia 

 

Cuadro 17 - Cuadro de Tiempo usando WFS del SIC 

 
Fuente: Elaboración propia 
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4.2.2. Licencia de Edificación 

4.2.2.1. Aprobación del Proyecto de Edificación 

La aprobación de un proyecto de edificación consta de 

muchos factores, algunos de ellos son necesarios para 

determinar el área máxima útil de terreno que podría edificar 

el proyecto, en ese sentido la identificación de esa área 

determina el área reservada para el diseño del proyecto 

(Arquitectura) las cuales deben respetar las normas y 

parametrías que se tiene identificado para la ubicación de ese 

proyecto. 

Cuadro 18 - Parámetros Urbanísticos y Edificatorios 

PARÁMETRO VALOR 

Base Legal  

Decreto de Alcaldía 002-ALC/MSI 
Decreto de Alcaldía 018-ALC/MSI 
Modif. Decreto de Alcaldía 019-ALC/MSI 
Ordenanza N° 1328-MML 
Artículo 4 de Ley 29090 

Zonificación Comercio Metropolitano 

Ámbito Centro Financiero 

Sector 4 

Uso compatible 
RDMA - Residencial Densidad Medio Alta 
RDA - Residencial Densidad Alta 

Usos permitidos Ver Anexo - Usos permitidos 

Área Libre mínima (%) Para comercio no aplica (Condicional) 

Altura Máxima Edificación 1.5 (Ancho de vía + Retiro) 

Retiro Frontal 
5.00 m. por Av. Ricardo Rivera Navarrete 
3.00 m. por Ca. Amador Merino Reyna 

Retiro Lateral 
Ver Art. 20° y 11.1° Decreto de Alcaldía N° 
002-ALC/MSI 

Retiro Posterior 
Lote en Esquina Ver Art. 20° y 11.1° Decreto 
de Alcaldía N° 002-ALC/MSI 

Alineamiento de fachada 
5.00 m. por Av. Ricardo Rivera Navarrete 
3.00 m. por Ca. Amador Merino Reyna 

Estacionamientos. 

Ver Art. 21° y cuadro de Índice de 
Estacionamientos para Actividades 
Comerciales, Administrativas y de Servicios 
aprobados en Decreto de Alcaldía N° 002-
ALC/MSI (Anexo N°4) 

Fuente: Elaboración propia 
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Toda esta información se contrasta con el Certificado de 

Parámetros Urbanísticos y Edificatorios. 

Ilustración 43 - Certificado de Parámetros Urbanísticos 

 Y Edificatorios (Página 1) 

 
Fuente: Municipalidad de San Isidro 
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4.2.2.2. Tiempo para la obtener la Licencia de Edificación 
 

Se identificó que en el lote escogido como muestra se Edificó 

un Edificio de Oficinas, el cual tardo para la aprobación de 

licencia más de 4 meses (Expediente ingresa a la 

Municipalidad el 25/09/2013 y se emite la Licencia el 

31/01/2014), se realizaron hasta 4 revisiones del expediente 

de Licencia de Edificación por parte de la comisión revisora de 

la Municipalidad de San Isidro, por no respetar los Parámetros 

Urbanísticos Edificatorios que posteriormente se subsano. En 

las fichas de Observación levanto esa información. 

 

Ilustración 44 - Ficha de Observación (Página 4) 
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Fuente: Elaboración propia 
Ilustración 45 - Resolución de Licencia de Edificación. 

 

Fuente: Municipalidad de San Isidro 
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4.2.3. Conformidad de Obra 

4.2.3.1. Verificación de ejecución de planos aprobados en la Licencia 
de Edificación 

El proceso de supervisión de obra en la Municipalidad de San 

isidro es llevado a cabo por la Subgerencia de Obras 

Privadas, la cual a través de su equipo de profesionales 

inspecciona las obras en ejecución del distrito con la finalidad 

de supervisar el estricto cumplimiento de las normas y 

documentos aprobados a las constructoras. En ese sentido el 

constructor y el supervisor tanto a nivel de documentación, 

tales como los planos aprobados para la ejecución de obra, 

como a nivel digital a través del Sistema de Información 

Geográfico Catastral. Este requerimiento de información se 

convierte en una oportunidad de demostrar la disponibilidad y 

celeridad de contar con un Sistema de Información Geográfico 

Catastral, el cual puede ser consultado de forma inmediata 

desde el teléfono móvil. 

Ilustración 46 - Vista del Sistema de Información Geográfico 
Catastral 

  

Fuente: Municipalidad de San Isidro 
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A si como se puede consultar la información en el dispositivo 

móvil, también desde la comodidad de su oficina (Supervisor y 

constructor) para tener siempre disponible la información de 

los Parámetros Urbanísticos y Edificatorios con los que cuenta 

la Municipalidad de San Isidro. 

 

Ilustración 47 - Sistema de Información Geográfico Catastral 

 

Fuente: Municipalidad de San Isidro 

 

4.2.3.2. Tiempo para la emisión de la Conformidad de obra 

 

La conformidad de obra es la última actividad que realiza en 

lote en consulta para posteriormente de forma administrativas 

ser inscritos en los registros públicos como Edificio de 

Oficinas. Esta actividad tiene como finalidad verificar los 

planos aprobados con lo que se ejecutó en obra, esto se 

puede validar a nivel de parametrías con el Certificado de 

Parámetros Urbanísticos y Edificatorios de forma presencial 

en la Obra. 

Los tiempos que puede acarrear alguna observación por no 

respetar la información que se emite en el Certificado de 

Parámetros Urbanísticos y Edificatorios son grandes. El 
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presente caso presento el expediente solicitando la 

Conformidad de Obra el 18 de marzo de 2016 y  tras varias 

observaciones y subsanaciones, logro la emisión de la 

Conformidad de Obra el 19 de mayo del 2017, 1 año y 2 

meses más tarde, todo esto debido a información no 

concordante con lo emitido en el Certificado de Parámetros 

Urbanísticos y Edificatorios. 
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CAPITULO V 

DISCUSIÓN DE RESULTADOS 

 

En la discusión se analizó todos los resultados en función de alcanzar los 

objetivos planteados en la presente investigación 

5.1. Según el objetivo específico, determinar la influencia de los parámetros 

para edificar un Edificio de Oficinas  en la inscripción registral de proyectos 

de edificación para oficinas en el distrito de San Isidro en el año 2019, los 

resultados obtenidos en la ilustración N° 11 y el cuadro N° 2 se evidencia 

que la información que esta consignada en el Sistema de Información 

Geográfico Catastral y Certificado de Parámetros Urbanísticos y 

Edificatorios, datos que al ser comparados entre sí, demostraron ser los 

mismos, información que al ser acopiada por la constructora evidencia lo 

dicho por Yupari Yupa, Víctor y Taype Huamani, Urbano  (2014) en su 

tesis titulada: “Sistema de información geográfica (SIG) aplicado al 

catastro urbano en el sector de molleta, Distrito de Ayacucho Provincia de 

Huamanga, Departamento de Ayacucho”, quien concluyo que usando un 

sistema de información geográfica (SIG) podemos reducir notablemente 

los archivos físicos, ya que la información contenida por ellos puede ser 

fácilmente almacenadas en computador y se pueden actualizar la base de 

datos, estos resultados nos permiten evidenciar que la información no solo 

debe estar disponible en la institución sino de forma digital y generando un 



76 
 

 

puente de comunicación más fluido a través de las tecnologías que nos 

permitan acortar los tiempos en beneficio de nuestros proyectos con estos 

resultados se puede afirmar que el los Parámetros Urbanísticos y 

Edificatorios para edificar un Edificio de Oficinas influyen favorablemente 

en la inscripción registral de proyectos de edificación para oficinas en el 

distrito de San Isidro en el año 2019. 

Ilustración 48 - Comparación del Certificado de Parámetros Urbanísticos y 
Edificatorios  con el SIC 

 
Fuente: Elaboración propia 

 
 

Cuadro 19 - Tiempo acumulado para obtener los Parámetros 
Urbanísticos y Edificatorios 

PARÁMETRO 
 TIEMPO CON SOLICITUD 

DE INFORMACIÓN 
TIEMPO USANDO 

EL SIC 

Base Legal 300 seg. 10 seg. 

Zonificación 330 seg. 15 seg. 

Ámbito 360 seg. 20 seg. 

Sector 390 seg. 25 seg. 

Uso compatible 690 seg. 35 seg. 

Usos permitidos 1290 seg. 45 seg. 

Área de Lote Normativo 1590 seg. 75 seg. 

Frente de Lote Normativo 1890 seg. 85 seg. 

Área Libre mínima (%) 1950 seg. 95 seg. 

Altura Máxima Edificación 2010 seg. 105 seg. 

Retiro Frontal, Lateral y posterior 2130 seg. 135 seg. 

Alineamiento de fachada 2160 seg. 140 seg. 
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Estacionamientos. 2460 seg. 200 seg. 
Fuente: Elaboración propia 

Cuadro 20 - Tiempo de Solicitud de Información versus Tiempo usando el 
SIC para obtener los Parámetros Urbanísticos y Edificatorios. 

 

Fuente: Elaboración propia 

 

Los tiempos alcanzados con el uso del SIC son notablemente menores a 

los obtenidos al solicitar la información de manera clásica a través de una 

atención en la Municipalidad de San Isidro. 

Así mismo se determinó que la información obtenida con el SIC era válida 

ya que se contrasto con la información obtenida del Certificado de 

Parámetros Urbanísticos y Edificatorios. 

 

5.2. Según el objetivo específico, determinar la influencia de la información 

catastral del predio en la inscripción registral de proyectos de edificación 

para oficinas en el distrito de San Isidro en el año 2019, los resultados 

obtenidos en el Cuadro 7 - Cuadro de la datos de la Unidad Catastral y la 

Ilustración 26  - Ficha Catastral de Lote se evidencia que la información 

que esta consignada en el Sistema de Información Geográfico Catastral y 

Ficha de Lote y Unidad Catastral, información que al ser comparados entre 

sí, demostraron ser los mismos, datos que fueron comparados y 
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evidencian lo dicho por Lizarme Quispe, Luis Alfredo (2007) en su tesis 

titulada: “Uso de los sistemas de información geográfica y sensores para la 

implementación del catastro urbano - Plan piloto del distrito de Talavera – 

Andahuaylas” quien concluyo que gracias al uso de una herramienta como 

el Sistema de Información Geográfico se puede coadyuvar a ordenamiento 

territorial de dicha jurisdicción recayendo en la inscripción registral de los 

predios permitiendo así su mejor administración, estos resultados nos 

permiten evidenciar que la información catastral es muy importante para el 

proyecto, debido a que previa ejecución de obra el predio debe contar con 

el saneamiento Físico-legal correspondiente, con estos resultados se 

puede afirmar que el la información catastral del predio influye 

favorablemente en la inscripción registral de proyectos de edificación para 

oficinas en el distrito de San Isidro en el año 2019.  

 

 

Fuente: Elaboración Propia 
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Cuadro 21 - Cuadro comparativo de los Tiempos de obtención  
de la información Catastral 

 
Fuente: Elaboración Propia 

 

5.3. Según el objetivo específico, determinar la influencia de la cartografía en el 

sistema de coordenadas WGS84 del predio en la inscripción registral de 

proyectos de edificación para oficinas en el distrito de San Isidro en el año 

2019, los resultados obtenidos en el Ilustración 34 - Vista del servicio de 

web de mapas (WMS) desde un navegador, Ilustración 35 - Software 

QGIS de edición de información geográfica e Ilustración 36 - Vista del 

servicio de web de mapas (WMS) desde QGIS en WGS84 y Cuadro 11 - 

Tiempo acumulado para obtener la cartografía con coordenadas WGS84 

del predio se evidencia que la cartografía que publica el Sistema de 

Información Geográfica Catastral y los planos publicados en PDF por la 

Municipalidad en la Página web y los suministrados por la plataforma de 

Atención al Ciudadano que al ser comparados entre sí, demostraron ser 

los mismos, datos que fueron comparados y evidencian lo dicho por 

Quispe Grández, Karen Marjori (2010) en su tesis titulada: “Diseño e 

implementación del sistema de información geográfica para la gestión 

cartográfica del servicio de hidrografía y navegación de la Amazonía” 

quien concluyo que la cartografía publicada en el Sistema de Información 

Geográfico era la herramienta que permitirá una mejora en el proceso de 

toma de decisiones gracias a la posibilidad de efectuar rápidamente 
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análisis de soluciones alternativas y muy fáciles de utilizar, estos 

resultados nos permiten evidenciar que la cartografía publicada en 

coordenadas WGS84 es muy importante y determinante para evitar la 

superposición de predios en SUNARP, con estos resultados se puede 

afirmar que el la cartografía en el sistema de coordenadas WGS84 del 

predio  influye favorablemente en la inscripción registral de proyectos de 

edificación para oficinas en el distrito de San Isidro en el año 2019. con la 

cartografía con coordenadas WGS84 del predio en consulta influye en la 

inscripción registral de proyectos de edificación para oficinas en el distrito 

de San Isidro en el año 2019. 
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Cuadro 22 - Tiempo acumulado para obtener la cartografía con coordenadas 
WGS84 del predio 

CAPA DE 
INFORMACIÓN 

TIEMPO CON 
SOLICITUD DE 
INFORMACIÓN 

TIEMPO USANDO 
EL SIC 

Lotes 472.5 seg. 300 seg. 

Manzanas 945 seg. 330 seg. 

Componente vial 1417.5 seg. 390 seg. 
Nomenclatura 
vial 1890 seg. 420 seg. 

Fuente: Elaboración propia 
 

Cuadro 23 - Cuadro comparativo de Tiempos para obtener la cartografía en 
coordenadas WGS84 

 
Fuente: Elaboración propia 
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CONCLUSIONES 

 

1. Los Parámetros Urbanísticos y Edificatorios para edificar un Edificio de 

Oficinas influyen favorablemente en la inscripción registral de proyectos de 

edificación para oficinas en el distrito de San Isidro en el año 2019 porque 

permite darle celeridad al proceso de diseño del proyecto evitando 

traslados innecesarios al municipio y optimizando los tiempos, redituando 

en favor del proyecto. 

 

2. La información catastral del predio en consulta influye favorablemente en la 

inscripción registral de proyectos de edificación para oficinas en el distrito 

de San Isidro en el año 2019 porque sirve de base para la generación de 

los Parámetros Urbanísticos y Edificatorios, los cuales delimitan todos los 

proyectos de Edificación de Oficinas. 

 
3. La cartografía con coordenadas WGS84 del predio en consulta influye 

favorablemente en la inscripción registral de proyectos de edificación para 

oficinas en el distrito de San Isidro en el año 2019 porque permite disponer 

de la cartografía necesaria para la elaboración del proyecto de forma 

inmediata, optimizando los tiempos para la elaboración de los diseños y 

validación de la información catastral y adicionalmente se toma en cuenta 

que será la cartografía con la que se evaluara los límites de propiedad del 

proyecto de Edificación de oficinas,  

 
4. El sistema de información geográfico influye en la inscripción registral de 

proyectos de edificación para oficinas en el distrito de san isidro en el año 

2019 porque se ha demostrado la influencia favorable de cada uno de los 

objetivos específicos, si bien es cierto el Sistema de Información 

Geográfico Catastral no es determinante para la inscripción registral de 

proyectos de edificación para oficinas en San Isidro influye favorablemente 

al proceso de inscripción, sirviendo como herramienta para la consulta de 

información de forma inmediata  y disponible las 24 horas a diferencia del 

municipio que tiene horarios que respetar. 
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5. El SIC es solo una herramienta que sirve de puente de comunicación, 

dándole transparencia  y acceso a la información evitando vicios de 

corrupción en trámites con tramitadores que buscan corromper a los 

funcionarios.  
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RECOMENDACIONES 

 

1. Continuar la investigación para la implementación de un Sistema de 

Información Geográfico aplicado a la Gestión de Riesgos de Desastres ya 

que se cuenta con mucha información catastral que sirve de punto de inicio 

para la determinación de las zonas vulnerables, identificación de peligros e 

identificación de materiales estructurales por predominancia y estado de 

conservación predominantes de las Edificaciones, con la finalidad de 

contribuir con la prevención y mitigación de los daños y desastres. 

 

2. Investigar la utilización de los sistemas de información Geográfico en el 

levantamiento del componente urbano, con la finalidad de incorporar y 

publicar toda esta información a un modelo de datos libres. 

 
3. Investigar la influencia que tiene el uso del sistema de Información 

Geográfico en el Catastro Urbano y Rural, con la finalidad de coadyuvar a 

la formalización de los predios a nivel Nacional. 

 
4. Motivar la implementación y utilización de Sistemas de Información 

Geográfico en la Ingeniería Civil, para la georeferenciacion de objetos en el 

mapa que permitan llevar un mejor control y toma de decisiones acertadas, 
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ANEXOS 
 

1. Matriz De Consistencia  

2. Plano De Zonificación de Usos de Suelo 

3. Plano De Alturas De Edificación 

4. Certificado De Parámetros 

5. Licencia De Edificación 

6. Conformidad De Obra 

7. Plano Aprobado De Anteproyecto 

8. Ficha De Observación De La Plataforma De Atención Al Ciudadano 

9. Ficha De Observación Del Sistema De Información Geográfico Catastral 

10. Decreto De Alcaldía 002-ALC/MSI 

11. Decreto De Alcaldía 018-ALC/MSI 

12. Modificación Decreto De Alcaldía 019-ALC/MSI 

13. Ordenanza N° 1328-MML 

14. Ley N° 29090 

15. Ley N° 27157 

16. Formato De Aprobación De Ficha De Observación Por Juicio De Expertos 

17. Fotografía del Predio 

18. Foto Del Centro De Atención Al Ciudadano 

19. Foto De Gym



 
 

 

20. 

PROBLEMA OBJETIVO HIPOTESIS VARIABLES DIMENSIONES INDICADORES METODOLOGIA POBLACION

PROBLEMA GENERAL OBJETIVO GENERAL HIPOTESIS GENERAL
VARIABLE INDEPENDIENTE 

(X)
DIMENSIONES VARIABLE 

INDEPENDIENTE (X)
INDICADORES VARIABLE 1 METODO POBLACION

D1-I1
Determinar los Parámetros Urbanisticos y Edificatorios para 
edificar un Edificio de Oficinas 

D1-I2
Tiempo para obtener los Parámetros Urbanisticos y Edificatorios 
para edificar un Edificio de Oficinas de la muestra

PROBLEMA ESPECIFICO 1 OBJETIVO ESPECIFICO 1 HIPOTESIS ESPECIFICA 1
D2-I1
Validacion de la informacion catastral del predio

TIPO

D2-I2
Tiempo para obtener la informacion catastral del predio

D3-I1
Validación de la cartografia con coordenadas WGS84 del predio

D3-I2
Tiempo para obtener la cartografia con coordenadas WGS84 del 
predio

PROBLEMA ESPECIFICO 2 OBJETIVO ESPECIFICO 2 HIPOTESIS ESPECIFICA 2 VARIABLE DEPENDIENTE (Y)
DIMENSIONES VARIABLE 

DEPENDIENTE (Y)
INDICADORES VARIABLE 2 NIVEL MUESTRA

D1-I1
Área util de terreno para edificar

D1-I2
Tiempo para determinar el área util de terreno para edificar

D2-I1
Aprobacion del Proyecto de Edificación

PROBLEMA ESPECIFICO 3 OBJETIVO ESPECIFICO 3 HIPOTESIS ESPECIFICA 3
D2-I2
Tiempo para obtener la Licencia de Edificación

DISEÑO

D3-I1
Verificacion de ejecucioón de planos aprobados en la Licencia de 
Edificación

D3-I2
Tiempo para la emision de la Conformidad de obra

Pre-experimental 

Para la presente 
investigación la muestra es 
No probabilística o no 
dirigida, seleccionada por 
conveniencia y está 
constituida por (01) predio 
ubicado en la calle Amador 
Merino Reyna N°0411 
esquina con la avenida 
Ricardo Rivera Navarrete N° 
0471-0475-0495 que 
pertenece a la Manzana Nro. 
13 de la Urbanización 
“Jardín” del distrito de San 
Isidro.

¿Cómo influye la cartografía 
en el sistema de coordenadas 
WGS84 del predio en la 
inscripción registral de 
proyectos de edificación para 
oficinas en el distrito de San 
Isidro en el año 2019?

Determinar la influencia de la 
cartografía en el sistema de 
coordenadas WGS84 del 
predio en la inscripción 
registral de proyectos de 
edificación para oficinas en el 
distrito de San Isidro en el año 
2019.

La cartografía en el sistema 
de coordenadas WGS84 del 
predio  influye en la inscripción 
registral de proyectos de 
edificación para oficinas en el 
distrito de San Isidro en el año 
2019.

Inscripción registral de 
proyectos de edificación 

para oficinas

D1: Diseño de anteproyecto

D2: Licencia de Edificacion

D3: Conformidad de Obra

¿Cómo influye la información 
catastral del predio en la 
inscripción registral de 
proyectos de edificación para 
oficinas en el distrito de San 
Isidro en el año 2019?

Determinar la influencia de la 
información catastral del 
predio en la inscripción 
registral de proyectos de 
edificación para oficinas en el 
distrito de San Isidro en el año 
2019

La informacion catastral del 
predio influye en la inscripción 
registral de proyectos de 
edificación para oficinas en el 
distrito de San Isidro en el año 
2019.

Explicativo

Sistema de Informacion 
Geografico Catastral 

Los Parámetros Urbanisticos 
y Edificatorios para edificar un 
Edificio de Oficinas influyen en 
la inscripción registral de 
proyectos de edificación para 
oficinas en el distrito de San 
Isidro en el año 2019.

Determinar la influencia de los 
Parámetros Urbanisticos y 
Edificatorios para edificar un 
Edificio de Oficinas  en la 
inscripción registral de 
proyectos de edificación para 
oficinas en el distrito de San 
Isidro en el año 2019.

¿Cómo influye los Parámetros 
Urbanisticos y Edificatorios 
para edificar un Edificio de 
Oficinas en la inscripción 
registral de proyectos de 
edificación para oficinas en el 
distrito de San Isidro en el año 
2019?

Determinar la influencia del 
Sistema de Información 
Geográfico en la inscripción 
registral de proyectos de 
edificación para oficinas en el 
distrito de San Isidro en el año 
2019.

El Sistema de Información 
Geográfico influye en la 
inscripción registral de 
proyectos de edificación para 
oficinas en el distrito de San 
Isidro en el año 2019.

¿De qué manera el Sistema 
de Información Geográfico 
Catastral  influye en la 
inscripción registral de 
proyectos de edificación para 
oficinas en el distrito de San 
Isidro en el año 2019?

La Población está constituida 
por 117 lotes con zonificación 
Comercio Metropolitano 
(CM) que pertenecen a la 
Urbanización Jardín, que es 
considerada por muchas 
como la zona de confluencia 
de Edificio de Oficinas que 
alberga a las empresas más 
importantes del país y del 
extranjero.

Experimental

Aplicada

D1:Parámetros Urbanisticos y 
Edificatorios para 
edificar un Edificio de 
Oficinas

D2: Información catastral 
del predio

D3: Cartografía en el 
sistema de coordenadas 
WGS84 del predio
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