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RESUMEN

El fendmeno de periurbanizacion esta presente en muchas ciudades de
Latinoamérica, sin embargo, son pocas las investigaciones que abarcan este tema
desde un enfoque de la planificacion territorial, es por ello que la presente
investigacion busca dejar un antecedente sobre un estudio de caso, que tiene como
objetivo principal el analizar los cambios presentes en la identidad local y espacial en
el proceso de periurbanizacion Sector 14 de la Campifia Sur de Tacna.

El tipo de investigacion es de caracter cualitativo, basado en la observacion,
con el objetivo de interpretar los hechos y entender el comportamiento que acontecen
en el sector de estudios, lo que brindé un gran aporte ya que supone un acercamiento
a la complejidad de la situacion de estudio.

En el primer capitulo, se evidenciaron los problemas presentes en el sector
de estudios generados por en el proceso de cambios de la periurbanizacion, asi
mismo se establecieron los objetivos y se presentd la justificacion e importancia de
la investigacion.

En el siguiente capitulo, se presentaron antecedentes de estudios similares
de caracter internacional y nacional, asi como las bases tedricas que regiran y daran
explicacién a los hechos en el desarrollo de la investigacion, para ello se empleé la
herramienta cualitativa de revision bibliografica. En el capitulo tercero, se desarrolld
el marco metodolégico, donde se explicod el tipo y disefio de investigacion y se
presentaron las técnicas e instrumentos empleados para la recopilacion de
informacion.

Seguidamente, en el cuarto capitulo, se presentaron todos los resultados de
la investigacion, presentando las fichas de observacion y su interpretacion, la
tipologia de expansion urbana, y el andlisis de tres aspectos: aspecto socio cultural,
aspecto econdmico y productivo y el aspecto fisico espacial y ambiental,
posteriormente se analizaron e identificaron los elementos urbanos presentes en el
sector.

Por ultimo, en el capitulo final se presentaron las discusiones, donde se interpretaron
y analizaron los resultados en relacion con el objetivo, las conclusiones, donde se
resumieron los puntos clave de la investigacibn y concluyendo con las

recomendaciones.

Palabras clave: Periurbanizacion, urbano, rural, oferta inmobiliaria, expansién

urbana, informal.



ABSTRACT

The phenomenon of peri-urbanization is present in many Latin American
cities, however, there are few investigations that cover this topic from a territorial
planning approach, which is why the present research seeks to leave a background
on a case study, whose main objective is to analyze the changes present in the local
and spatial identity in the process of peri-urbanization Sector 14 of the Campifia Sur

de Tacna.

The type of research is qualitative, based on observation, with the objective of
interpreting the facts and understanding the behavior that takes place in the study
sector, which provided a great contribution since it implies an approach to the

complexity of the study situation.

In the first chapter, the problems present in the study sector generated by the
process of changes in peri-urbanization were evidenced, as well as the objectives

were established and the justification and importance of the research were presented.

In the following chapter, background information on similar international and
national studies was presented, as well as the theoretical bases that will govern and
explain the facts in the development of the research, for which the qualitative tool of

bibliographic review was used.

In the third chapter, the methodological framework was developed, where the
type and design of the research was explained and the techniques and instruments

used for the collection of information were presented.

Then, in the fourth chapter, all the results of the research were presented,
presenting the observation sheets and their interpretation, the typology of urban
expansion, and the analysis of three aspects: socio-cultural aspect, economic and
productive aspect and the physical, spatial and environmental aspect, subsequently

the urban elements present in the sector were analyzed and identified.

Finally, in the final chapter the discussions were presented, where the results
were interpreted and analyzed in relation to the objective, the conclusions, where the
key points of the research were summarized and concluding with the

recommendations.

Keyword: Peri-urbanization, urban, rural, real estate supply, urban sprawl, informal.
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INTRODUCCION

La periurbanizacion es un fendmeno de caracter urbano-espacial, que se ha
hecho presente en varias de las ciudades latinoamericana en las ultimas décadas,
este proceso se manifiesta cuando las ciudades extienden su influencia econémica y
demografica sobre el espacio fisico, principalmente sobre las areas rurales ubicadas
en la periferia, logrando que el limite claro que existia se vaya dispersando y

difuminado entre lo antes considerado urbano y rural.

Asi mismo América Latina, junto con el Caribe, poseen una de las tasas de
urbanizacion mas altas a nivel mundial. Este crecimiento acelerado de la poblacion
urbana, se relaciona directamente con la gestion del uso del suelo, con la dinamica

que va configurando la expansién y ocupacion de este de manera desordenada.

La presente investigacion parti6 de una serie de interrogantes que busco
comprender la problematica y la situacion real de la necesidad de vivienda en la
ciudad de Tacna, y su relacion directa con expansion urbana y la forma en la que se

da la misma.

El crecimiento urbano en la periferia de la ciudad de Tacna, se presenta de
manera acelerada y desordenada, ademas posee caracteristicas muy particulares al
tratarse de una zona que por muchos afos se ha considerado agricola y hasta la
actualidad sigue siendo sefialada como tal en el Plan de Desarrollo Urbano de Tacna
2015-2025 (PDU). Hablamos especificamente del sector 14: Campifa Sur, que en la
ultima década viene atravesando este gran cambio con el proceso de urbanizacion.
Diversos proyectos como: “Condominio Los Granados” “Urbanizacion Las Praderas”,
“Urbanizacion Buenos Aires” y una asociacion de viviendas en la ladera, son algunos
de los tipos de urbanizacion encontrados en dicho sector y fueron objeto de analisis

en la presente investigacion.

Los hallazgos nos permitieron tomar conciencia del limitado conocimiento y
compresion que se tiene sobre el crecimiento urbano de la ciudad tanto del sector
analizado como del resto de la ciudad. Tratdndose en su mayoria como una
manifestacion al margen de las leyes, pero que la verdad se sabe poco sobre su

complejidad, los efectos y consecuencias a futuro.
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CAPITULOI

1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1. DESCRIPCION DE LA SITUACION PROBLEMATICA O TEMA DE
INTERES

Hasta comienzos de este siglo las diferencias entre lo que era la
zona rural y la zona urbana eran claras, aspecto que hoy en dia ha
quedado atras, por el acelerado crecimiento de la poblacion urbana, que
posee una relacién estrecha con el proceso de expansion de lotes
urbanos, esto ha generado que la mayor parte del espacio posea
caracteristicas que mezclen elementos de ambos entornos, se tiene en
claro lo que es el centro de una gran ciudad o el concepto de una pequena
aldea rural, mas no estan claros los limites de la ciudad, por lo que se

hace dificil percibir donde acaba lo urbano y empieza lo rural o viceversa.

Para definir este proceso presente en el espacio comprendido
entre la periferia y las ciudades, ha surgido un término llamado
periurbanizacién, muchas veces también conocido como rururbanizacion
o contra urbanizacién, que define el nuevo proceso de ocupacion en los

espacios de las proximidades de las ciudades.

Este suceso de periurbanizacién surge ya que lo rural y lo urbano
ya no son unidades cerradas en si mismas, mas bien existe una
complicidad; lo urbano utiliza a lo rural para establecer nuevos
asentamientos, ya sean urbanizaciones, barrios dormitorios, espacios
industriales, entre otros; o como espacios de ocio donde se encuentra
mayor contacto con la naturaleza. Mientras que el medio urbano cumple
el rol de centro de poder, comercio y administracion, consolidandose
como organizadores y dinamizadores. Es asi como, en las periferias se
reciben una gran serie de elementos que provienen de las ciudades,
diversas actividades economicas, sociales, culturales, residenciales y de
ocio, convirtiéndose en una extension dinamica y territorial del medio

urbano.

Los terrenos agricolas de la ciudad de Tacna, estaban ubicados

en la periferia del distrito de Tacna, donde la calidad de las tierras, las
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condiciones climaticas y la disponibilidad del recurso hidrico favorecieron
las actividades agropecuarias, en la zona hasta este momento
considerada como rural. Uno de esos espacios agricolas era el Sector 14:
Campifia Sur, establecido por el Plan de Desarrollo Urbano PDU 2015-
2025, como Zona de Irrigacion Agricola. Sin embargo, en las ultimas
décadas, se ha visto sometido al proceso de expansion urbana, que se
manifiesta de manera informal y no planificada, en la implementacion de

una variedad de tipos de oferta inmobiliarias.

Los terrenos agricolas son considerados de interés fundamental
para el desarrollo urbano ambiental, pues en ellos se puede definir el
concepto de pulmoén verde de la ciudad, contrario a esto, las areas
agricolas y predios rusticos son considerados por gran parte la poblacion
como vacios urbanos, de los cuales se espera su lotizacion y pronta

consolidacién, debido al gran interés por obtener un terreno urbano.

América Latina, junto con el Caribe, poseen una de las tasas de
urbanizacion mas altas a nivel mundial. Segun el Banco Interamericano
de Desarrollo entre el afio 2000 y el afio 2030, la poblacidon urbana de
dichos continentes aumentara de 394 millones a 609 millones. Este
crecimiento acelerado de la poblacién urbana, se relaciona directamente
con la gestién del uso del suelo, con la dindmica que va configurando la

expansion y ocupacion de este.

La region de Tacna, ciudad fronteriza ubicada al sur del Perq,
limite con Chile, de entre los 24 departamentos peruanos, se encuentra
en el puesto 13 de ciudades con mayor poblacién del pais; sin embargo,
presenta el mayor crecimiento urbano a nivel nacional en el periodo de
afos comprendido entre el 2000 al 2018, representando con un 111% de
crecimiento, segun el Grupo de Analisis para el Desarrollo (GRADE,
2020).

En un area aproximada de 931.607 hectareas, y con un perimetro
aproximado de 17 kilometros, que comprende el sector 14 del distrito de
Tacna, perteneciente a la region con el mismo nombre; denominado por
el Plan de Desarrollo Urbano 2015 - 2025 como “Sector 14:Campina Sur”,
se ha observado la presencia de una serie de diversos tipos de oferta

inmobiliaria que se vienen consolidando, de las cuales destacamos cuatro
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de ellas: “Condominio Los Portales”, “Urbanizacién Las Praderas’,
“Urbanizacion Buenos Aires” y una asociacién de viviendas en la ladera.
Cada una de ellas posee caracteristicas particulares que nos han llevado
a definirlas y clasificarlas segun su tipologia de urbanizacién como:
Urbanizacién Formal, Proyecto de Vivienda Social, Lotizacion informal y
ocupacion ilegal, respectivamente, es por ello que consideramos que este
sector fue sujeto atractivo de evaluacién. Analizar en primer lugar las
caracteristicas fisico/legales que los definen a cada uno, posteriormente
ver el area de ocupacion que posee y su tendencia a la expansion, para
por ultimo ver las consecuencias que se pueden generar con el paso de
los afos y asi formar, con toda la investigacion, una base informativa

sobre el crecimiento urbano en el sector 14 de la ciudad de Tacna.

“La produccién del espacio urbano realizada por las
acciones e interacciones de diferentes agentes publicos y
privados se ha modificado sustancialmente en los ultimos
arios, resultado de los cambios estructurales en el plano
economico, social y politico. La ciudad, considerada
exclusivamente como soporte fisico de las actividades
urbanas, ha sufrido importantes cambios en su configuracion y

en su forma de apropiacion” (Clichevsky, 2000:2).

Si el crecimiento urbano se desarrolla de manera ajena a la
normativa y la planificacion de la ciudad, definidas en la Ley 29090
promulgada el afo 2008, Ley de Regularizacion de Habilitaciones
Urbanas y de Edificaciones y la Ley N° 31313 promulgada el afo 2021,
Ley de Desarrollo Urbano Sostenible, puede traer consecuencias como
la disminucion de tierras agricolas, dificulta el ordenamiento de la ciudad,
deficiente accesibilidad a servicios basicos e infraestructuras y
equipamientos que puedan satisfacer la necesidades de la comunidad,
ademas generar segregacion social, inseguridad y falta de participacion

activa.

La expansién urbana informal, es un problema que se encuentra
muy presente en nuestra realidad como pais, donde las cifras muestran
que el 93% de crecimiento urbano se ha dado de manera informal

(Espinoza y Fort, 2020) y esto debido a la politica dual que posee el
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Estado peruano, ya que por una parte existen una gran cantidad de
normativa que rigen el proceso de urbanizacién y producciéon de
habilitaciones y viviendas formales, mientras que por otra parte, existe un
régimen que ofrece posibilidades de factibilidad de servicios para
aquellas ocupaciones que se hicieron de manera ilegal e informal, con la
provision gratuita de acceso a agua y desague, asi como la dotacion de
pistas y areas recreativas, o acceso a bonos de vivienda ofrecidos por el
propio Estado, todo ello hasta llegar eventualmente a obtener el titulo de

propiedad.

De igual modo, es de vital importancia, desarrollar e implementar
instrumentos como normativas especificas e integrales para los sectores
periurbanos que aun conservan zonas agricolas, para el mantenimiento

y preservacion de las areas verdes y la calidad del entorno.

Segun datos estadisticos recopilados del “Estudio de demanda
de vivienda a nivel de las principales ciudades - Tacna” elaborado por
Fondo MiVivienda, se pudo evidenciar que el déficit de viviendas se
viene incrementado con el transcurrir de los afios, a razén, asi mismo,
del crecimiento demografico acelerado. En el afio 2014 dicho estudio
reveld6 una demanda potencial de 13,542 nucleos familiares no
propietarios de vivienda, con una demanda efectiva de 4,604 nucleos
familiares, definido como la cantidad de unidades familiares que
cuentan con los medios econdmicos para poder adquirir una vivienda
digna, pero no la poseen. Estas cifras aumentaron, para el afio 2018
cuando se realizé el siguiente estudio, las cifras mostraron a 21,581
nucleos familiares no propietarios como demanda potencial y 4,433

familias pertenecientes a la demanda efectiva.

Dichas cifras expresan claramente la necesidad de adquirir
viviendas, al ser estas un derecho y ser fuente principal de desarrollo
personal, salud y bienestar para las familias. Es por ello que el
crecimiento urbano que se ha visto en gran escala en Tacna, es una
realidad que siempre estara presente debido a la existente demanda
de viviendas y se hace necesario cuestionarse, de qué manera se
viene desarrollando, cuales son la tendencia y qué consecuencias

traera consigo.
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Es necesario precisar, asi mismo, que el no poseer una vivienda
significa una gran pérdida de oportunidades, que no es reconocida por la
poblacion y es desatendida por el Estado, ya que las evidencias
internacionales, muestran una mayor participacion activa en las
comunidades donde las viviendas son adecuadas, ademas, logran mayor
bienestar fisico y psicolégico asi como satisfaccion en su modo de vida,
contando con resiliencia y seguridad financiera, ayudando a combatir el
crecimiento y ocupacion informal de las tierras, lo que traera evitar una
expansién desordenada en el funcionamiento, progresion y productividad

de las ciudades.
1.2. FORMULACION DEL PROBLEMA
1.2.1. Interrogante Principal

¢, Cuales son los cambios que se estan presentando en
la Identidad Local y Espacial en el proceso de periurbanizacion

en el Sector 14 de la Campifia Sur de Tacna?
1.2.2. Interrogantes Especificas

;,Cuales son las fortalezas, oportunidades,
problematicas y debilidades que presenta el sector 14:

Campifia Sur, en el cambio de ldentidad Local y Espacial?

¢Analizar de qué manera las caracteristicas sociales,
econdmicas, fisico espaciales y ambientales presentan un
cambio de lIdentidad Local y Espacial en el proceso de

periurbanizacién del sector 14: Campifia Sur?

¢ldentificar y determinar los tipos de oferta inmobiliaria,
segun sus caracteristicas y categorizacion en el espectro
formal-informal, que se encuentran presentes en el sector 14:

Campifa Sur de la ciudad de Tacna?
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1.3. OBJETIVOS DE LA INVESTIGACION

1.3.1. Objetivo general

1.3.2.

Analizar los cambios que se estan presentando en la
Identidad Local y Espacial en el proceso de periurbanizacion

en el Sector 14 de la Campifia Sur de Tacna.
Objetivos especificos

Establecer las fortalezas y oportunidades y evidenciar
las problematicas y debilidades del sector 14: Campifia Sur,

presentes en el cambio de Identidad Local y Espacial.

Analizar las caracteristicas sociales, econémicas, fisico
espaciales y ambientales en el cambio de Identidad Local y
Espacial en el proceso de periurbanizacion del sector 14:

Campifna Sur

Determinar los tipos de oferta inmobiliaria, segun sus
caracteristicas y categorizacion en el espectro formal-informal,
que se encuentran presentes en el sector 14: Campifia Sur, de
la ciudad de Tacna, en el periodo 2020 — 2023.

1.4. AMBITO DE ESTUDIO

El ambito de intervencién comprende 9,316,068.25 m2 (931.607

Has) de superficie que abarca el Sector 14 denominado: Campifia Sur,

perteneciente al distrito de Tacna, Provincia de Tacna, Peru.
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Figura 1
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1.5. JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION
1.5.1. Importancia de la investigacién

El término periurbanizacién se hace presente en la sociedad
postindustrial de América Latina, y nace por la necesidad de identificar
las nuevas formas de organizacién espacial de las ciudades. La
definicion del fendmeno de periurbanizacién involucra un amplio
espectro de situaciones y actores que participan en la conformacién
de este y se manifiesta cuando el medio urbano extiende sus limites
fisico espaciales y abarca el area de caracter rural en la preferencia
de las ciudades, proceso mediante el cual distintas actividades

economicas y sociales se entrelazan.

El estudio del Caso del Sector 14: Campina Sur de la ciudad
de Tacna, permitid evaluar y analizar los cambios que se estan
presentando en la identidad local y espacial en el proceso de
periurbanizacién, siendo un aporte para la comprensién de la
tendencia del crecimiento y la expansion urbana lo cual sera un
beneficio para identificar los problemas presentes en dicho proceso
que se muestra de manera desordena y acelerada, de la misma
manera poder identificar los potenciales de la zona de estudios y
establecer con ello un antecedente de investigacion sobre dicho
fendbmeno que se hace presente en muchas ciudades
latinoamericanas y que es poco atendido por los gobiernos y

desentendido por la poblacion.

En la actualidad varios paises de América Latina han
implementado, desde hace varias décadas atras, un modelo de ciudad
neoliberal donde la produccion de viviendas se orienta al mercado, con
una gran cantidad oferta y demanda que responde al déficit
habitacional existente. Dicha estrategia de liberacion del mercado
inmobiliario ha ocasionado que las empresas posean la libertad de
adquirir tierras a un muy bajo precio, generalmente dichos terrenos
son de caracter agricola y estan ubicados en la periferia de la ciudad,
para posteriormente lotizarlos e insertarlos al mercado con un valor
maximizado por medio de la variacion de precios relativos al suelo

urbano.
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Es asi como en el Sector de Estudio ubicado en la periferia de
Tacna, encontramos una diversa cantidad de ofertas inmobiliarias, ya
sean de caracter formal o informal, rescatando cuatro principales
“‘Condominio Los Granados”, “Urbanizacién Las Praderas”,
“Urbanizacion Buenos Aires” y una asociacion de viviendas en la
ladera; su categorizacion, caracteristicas y valor en el mercado, fueron
sujeto a evaluacion en la investigacion ya que la gran cantidad de
ofertas inmobiliarias nuevas es un realidad que esta presente tanto en
el sector como en el resto de la ciudad debido a la existente demanda
de viviendas y se hace necesario cuestionarse, de qué manera se
viene desarrollando, cuales son la tendencia y qué consecuencias

traera consigo.

Asi mismo, a medida que la oferta inmobiliaria crece en el
sector, los terrenos agricolas van siendo ocupados, afectando no solo
al paisaje y dejando de lado la preservacion de la biodiversidad, sino
que también amenazan con desaparecer las pequefias comunidades

que son base fundamental de la identidad de la ciudad.

Por tal motivo, la investigacién busca comprender el cambio de
la identidad local y espacial en el proceso de periurbanizacion del
Sector 14, en los distritos aspectos: aspecto sociocultura, aspecto
socioecondmico y aspecto fisico espacial y ambiental, para luego
sefalar la importancia de un control en dicho proceso y la necesidad
de una buena transicion campo-ciudad; ya que la identidad forma parte

esencial de un buen desarrollo y crecimiento de la sociedad.

La investigacién cualitativa fue fundamental para abordar el
titulo "Cambios en la Identidad Local y Espacial en el Proceso
de Periurbanizacién: El Caso del Sector 14 de la Campina Sur
de Tacna", ya que esta modalidad de investigacion ofrece una
perspectiva enriquecedora y profunda que complementa y valora la
comprension de los fendmenos sociales y urbanos involucrados en

este proceso.
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Viabilidad

La investigacion desarrollada es viable, ya que se recopild
y analizé informacion generada por el “Instituto Nacional de
Estadistica e Informatica (INEI)", a través del documento “XII
Censo de Poblacion y VII de Vivienda 20177, asi como del “Grupo
de Analisis para el Desarrollo” (GRADE), el “Plan de Desarrollo
Urbano de Tacna 2015-2025” y toda la documentacion existente

al respecto.

Mediante la observacién se pudo analizar el sector, su
desarrollo y expansién, evaluando las caracteristicas de los
diversos tipos de urbanizacion para lograr su clasificacion e

identificar las tendencias que prevalecen en el sector de estudio.

Asi mismo, se recopil6 y analizé informacion sobre la base
tedrica, antecedentes y el marco conceptual, de documentos de
investigacion concernientes al tema materia de investigacion,
extraidos de en las plataformas virtuales oficiales de

universidades peruanas y del extranjero.
Alcances y Limitaciones

No se encontraron limitaciones en las actividades
preliminares sobre la recopilacion de informacion ya que se tuvo
acceso a distintos repositorios de universidades nacionales e

internacionales y de revistas cientificas electronicas.

Sin embargo, se encontraron inconvenientes al realizar las
visitas de campo, ya que se encuentran en un lugar alejado y
peligroso, sin embargo, con una buena organizacion de horarios y
acompanamiento de un equipo de trabajo se pudo realizar las

visitas correspondientes y toma de data requerida.

Asi mismo, no se encontrd una base catastral digital de los
lotes rurales del sector de estudios, sin embargo, con los datos
ofrecidos por el Centro de Infraestructura de Datos
Geoespaciales, figura 6, se pudo realizar un propio levantamiento
fiable.
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CAPITULOIII
2. MARCO TEORICO
2.1. ANTECEDENTES DE LA INVESTIGACION
2.1.1. Antecedentes Internacionales

2.1.1.1. “Relacion entre los procesos de urbanizacion, el
comercio internacional y su incidencia en la

sostenibilidad urbana”

CARRENO Y ALFONSO (2018) en su investigacion
“Relacion entre los procesos de urbanizacion, el comercio
internacional y su incidencia en la sostenibilidad urbana’,
presentan una revisidbn tedrica y analitica de la relacion
presente entre el crecimiento urbano y el crecimiento del
comercio internacional, con el fin de construir una linea base
para plantear un modelo que explique el fendbmeno de la
urbanizacion acelerada, evidenciando el impacto que genera
el crecimiento del comercio internacional en la sustentabilidad

urbana.

Para ello el articulo presenta una estructura detallada
donde se presenta la revision de un marco conceptual,
mediante la revisién literaria y la definicion de los principales
conceptos vinculados con el objetivo. La siguiente seccion
analiza el vinculo entre el crecimiento internacional y la
urbanizacion y las causantes que influyen en cada uno,
mostrando posteriormente las tendencias del crecimiento y los
efectos que provocan. Por ultimo, se concluye en la necesidad
de tomar en consideracion la creacion de politicas y el
desarrollo de oportunidades que contribuyan a la mitigacion de

los impactos urbanos y ambientales.

Luego de demostrar la conexion entre el desarrollo del
comercio internacional y el fenédmeno del crecimiento de la
urbanizacion en Latinoameérica se concluye que se presenta

por diversos factores como la geografia, economia o el aspecto
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social. Los autores relatan que “uno de los aspectos que ha
permitido ampliar la disponibilidad de recursos para el proceso
de expansion urbana es el crecimiento del comercio
internacional” esto debido a que se promociona asi la
importacion y accesibilidad a bienes provenientes de cualquier
parte del mundo, consolidando a las ciudades como grandes
mercados y fuentes de desarrollo, incidiendo asi al proceso de

expansion.

2.1.1.2. “Politicas de renovacién urbana y valorizaciéon del mercado
inmobiliario y de suelo. Los distritos econémicos en la

Ciudad de Buenos Aires.”

RONGVAUX 'Y REDONDO (2021) presentan su articulo
“‘Politicas de renovacién urbana y valorizacion del mercado
inmobiliario y de suelo. Los distritos econémicos en la Ciudad
de Buenos Aires.” La presente investigacion tiene como obijetivo
presentar el rol que asume el gobierno local en todo proceso de
renovacion urbana y analizar los efectos territoriales y
consecuencias de las politicas del Estado argentino, en
particular aquellas referentes a la valorizacién en el mercado

inmobiliario y del suelo.

En el trabajo los autores emplean una estrategia
metodolégica combinada. Presentando un analisis cuantitativo,
donde se distinguen las ofertas de venta en distintas tipologias
inmobiliarias, ya sean terrenos, casas, departamentos, locales
comerciales, entre otros, consolidados en un periodo de anos
del 2003 al 2017. Y mediante un analisis cualitativo se realizan
entrevistas a una poblacion clave, asi como la recopilaciéon de

fuentes bibliograficas y articulos documentales.

Los resultados muestran que la renovacion urbana en
varias ciudades de Latinoamérica, se da segun el denominado
urbanismo neoliberal, el cual se genera a través de una
dinamica segura para la inversion privada y mostrando ‘“la
relaciéon de causalidad

entre desarrollo econdémico y urbano; la asuncion a-
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critica del imperativo de la competitividad; el rol del Estado
como facilitador y creador del “clima de negocios”; la concepcion
del territorio como fuente de recursos, de “ventajas
competitivas”; y el predominio de una mirada armoénica y libre de
conflicto sobre el territorio y sus actores”. Rongvaux y Redondo
(2021)

“La diversificacion de Ila informalidad urbana: una
propuesta para aproximarse a la materia desde la tensién

entre lo formal y lo informal.”

GARCIA et al. (2020) en su articulo “La diversificacién de
la informalidad urbana: una propuesta para aproximarse a la
materia desde la tensién entre lo formal y lo informal.”, nos
presentan que las ciudades latinoamericanas contemporaneas
muestran una tensidon y una continuidad entre el crecimiento
formal y el informal. Es por ello que el presente articulo tiene
como objetivo analizar las causas que lo provocan, asi como el
proceso de desarrollo y el perfil de la poblacién, con la finalidad
de identificar los diversos tipos de informalidad que se

presentan.

Para este analisis se partié por una amplia revisiéon
bibliografica y documental, con lo que se logré reconocer las
causas del fendbmeno presente en América latina, definir los
motivos y establecer un perfil poblacional especifico. Con ello se
elabor6é posteriormente tres escenarios que mostraban la
informalidad urbana, mostrando con ello la diversidad de

situaciones y comprender la tensién entre lo formal e informal.

Las reflexiones finales muestran que el fendmeno de
informalidad es resultado del crecimiento acelerado de la
poblacion, pero no se compensa con la rapidez del crecimiento
economico, lo que genera desigualdad en la posibilidad de
adquirir una vivienda formal, lo cual se convierte aun mas
complicado con las débiles politicas estatales de ordenamiento
territorial y de vivienda. De los escenarios propuestos se

evidencio la relevancia de la ubicacion como una variable que



21.1.4.

31

se relaciona con la expansion urbana y el valor del suelo, esto
permite comprender la transformacion de las nuevas

urbanizaciones, para asi atender a las demandas sociales.

“Crecimiento y fragmentaciéon del periurbano valdiviano.
Efectos del urbanismo neoliberal en una ciudad intermedia
del sur de Chile”

MARCHANT et al. (2023) en su articulo: “Crecimiento y
fragmentacion del periurbano valdiviano. Efectos del
urbanismo neoliberal en una ciudad intermedia del sur de
Chile”, han observado en Ultimos afos el acelerado
crecimiento periurbano presente en la ciudad de Valdivia,
ciudad que ha generado baste interés para nuevos residentes
y agente inmobiliarios, los cuales han venido lotizando vy
parcelando dicho sector en la periferia de la ciudad, esto ha
provocado la elevacion del precio del suelo y la fragmentacién
urbana, es por ello que han partido la investigacion con el fin

de analizar dicho proceso de peri urbanizacion.

La metodologia empleada incluyd un analisis a través
de la interpretacion de imagenes satelitales, posteriormente se
evaluoé el precio del suelo y se realizaron entrevistas a
informantes claves, para por ultimo definir las caracteristicas y

describir el proceso de cambio.

El trabajo logré dejar un nuevo antecedente para la
comprension de factores que influyen en el proceso de
crecimiento de las zonas periurbanas. Los resultados
muestran como la liberacion del mercado inmobiliario por parte
del Estado chileno, ha provocado la rapida expansion urbana
y la apropiacion de los actores privados sobre la planificaciéon
urbana de la ciudad. El aumento de la necesidad de servicios
basicos e infraestructuras adecuadas para satisfacer a la zona,
se presenta como un desafio para la planificacion, asi como se
hace imprescindible desacelerar la oferta inmobiliaria y reducir
el precio del suelo, ya que esto dificulta el acceso a una

vivienda de una gran parte de la poblacion.



32

2.1.2. Antecedentes Nacionales

21.21. “Mapeo y tipologia de la expansion urbana en el

Pera”

ESPINOZA Y FORT (2020) en su articulo de
investigacion “Mapeo y tipologia de la expansion urbana en el
Peru” del Grupo de Analisis para el Desarrollo (GRADE),
presenta los resultados del estudio realizado durante los afios
2018 y 2019, con el objetivo de “comprender la dinamica real

del crecimiento urbano en las principales ciudades del Per(”.

La metodologia empleada fue en primer lugar analizar
imagenes satelitales de 32 ciudades del pais, para identificar
cuales fueron las zonas de expansion urbana e identificar las
urbanizaciones que se consolidaron en dichas zonas para
posteriormente categorizarlas en una dada tipologia segun su
espectro formal o informal. En la segunda etapa se recopilaron
datos del “Censo Nacional de Poblacion y Vivienda 2017 y se
realizaron entrevistas a profundidad y grupos focales para con
ello caracterizar el proceso de cada tipo de urbanizacion
hallado. Finalmente, se levantd la informacién de las
encuestas realizadas en base al universo de urbanizaciones,
para el estudio del mercado de nuevo suelo y andlisis de los

hogares.

Los autores elaboraron una serie de graficos
estadisticos y cuadros resumen, para llegar a obtener las
principales conclusiones recopiladas de los resultados
cualitativos y cuantitativos. Se mostré que en las ultimas dos
décadas, ha habido un crecimiento urbano aproximado del
50% en la mayoria de las ciudades del pais; dentro de este
porcentaje el 90% es de caracter informal, esto debido a que
el Estado mediante la inversion publica para servicios e
infraestructura, da un subsidio indirecto a las familias que
adquieren los lotes de manera ilegal, esto, asi mismo, hace
que el precio del suelo se eleve, aumentando la rentabilidad

para las inmobiliarias informales y afectando a las de caracter
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formal. El desconocimiento de la poblacion sobre temas de
inversion en terrenos y viviendas adecuadas, lleva a que la
informalidad siga prevaleciendo a pesar de que los resultados
muestran que los lotes informales deben esperar alrededor de
14 anos para obtener servicios adecuados, generando costos

acumulados equivalentes a la inversion total en el lote.

2.1.2.2. “Mejoramiento del servicio de Ordenamiento Territorial y
desarrollo urbano del distrito Coronel Gregorio Albarracin
Lanchipa — Tacna. Plan Especifico: “Zonas Rurubanas e

Islas Rusticas”.

La municipalidad distrital de Gregorio Albarracin (2016)
redactd el Plan Especifico de “Zonas Rurubanas e Islas
Rusticas” como parte de Proyecto “Mejoramiento del servicio de
Ordenamiento Territorial y desarrollo urbano del distrito Coronel
Gregorio Albarracin Lanchipa — Tacna.” Cuyo objetivo es
desarrollar instrumentos que le permitan a la municipalidad
distrital promover y programar acciones dentro de su gestion
para lograr el reordenamiento y desarrollo urbano de dichas
zonas, optimizando el uso de suelos como espacios publicos,

servicios y con ello mejorar la calidad del entorno.

Para el desarrollo del Plan Especifico, emplearon un
esquema de trabajo en conjunto con los entre de la
municipalidad, el cual se divide en cuatro fases, iniciando con la
Fase I: Acciones preliminares, que incluye la formulacién del
plan de trabajo identificando roles y funciones, Fase Il:
Diagnostico Urbano, con el reconocimiento del sector, analisis
de las problematicas y la sinterizacion de la informacion,
posteriormente en la Fase lll: Formulacion del Plan, con la
construccion de escenarios deseables y posibles, propuestas de
zonificacion, seguridad fisica, ordenamiento ambiental y vial,
programas de inversion, asi como los instrumentos normativos,
estrategias y proyectos. Para finalizar con la Fase IV:

Implementacion del Plan con la propuesta final del plan.
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Nota: Elaboracion propia, recopilado del Plan “Mejoramiento del servicio de

Ordenamiento Territorial y desarrollo urbano del distrito Coronel Gregorio

Albarracin Lanchipa — Tacna. Plan Especifico: “Zonas Rurubanas e Islas

Rusticas”.

Siguiendo el plan metodolégico se pudieron rescatar las

distintas propuestas urbanas, las cuales fueron pensadas
mediante estrategias y objetivos y dieron como resultado, luego
de una serie de analisis, los proyectos de inversion publica, los
cuales sirven para poner en practica todo lo evaluado dentro de

la gestion del gobierno.

2.1.2.3. “Una mirada territorial en la planificacién sostenible

de las ciudades urbano-rurales”

VALDIVIA, C. (2019) en el presente trabajo de
investigacion para optar el grado de Magister en
Arquitectura, Urbanismo y Desarrollo Territorial
Sostenible de la Pontificia Universidad Catolica del Perd,

Escuela de Posgrado, la autora analizé el proceso de
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planificacion del territorio y la aplicacion de sus
instrumentos en el distrito de Lamas del departamento de
San Martin, donde el principal problema es la
desarticulacion territorial que afecta a la poblacion
urbano-rural, ya la que los Planes de Desarrollo Urbano
de las ciudades menores, no logran identificar las
interrelaciones fisicas, sociales y politicas con su

entorno.

Para el desarrollo de la investigacién la autora
inici6 desde los aspectos mas generales como el
conocerlos enfoques principales de desarrollo y
planificacion territorial, para luego realizar el analisis de
problematicas, basandose en el Reglamento de
Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano
Sostenible. Entre las técnicas de levantamiento de
informacion empled: entrevistas a actores locales,
talleres, recorridos urbano-rurales y observacién de

campo.

En la investigacion se dio como resultado una
esquematizacion del proceso de planificaciéon desde el
enfoque territorial, entendiendo que el territorio no es
estatico, es mas bien cambiante heterogéneo y se
transforma segun la forma de organizacion y poder de los
pobladores para adaptarse y apropiarse al espacio,
mediante el sentido de pertenecia e identidad, “En el
territorio de Lamas se presenta una organizacion
estructurada, y, como primer nivel la familia, como nucleo
inicial de una cadena social que va generando diferentes
redes relacionales. Las familias habitan y se apropian de
su espacio construyendo vinculos con la naturaleza,
economicos, culturales, politicos con alto valor de “Lo

Local’.
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2.2. BASES TEORICAS

El proceso de urbanizacion en América Latina se ha convertido en
un fendbmeno que presenta caracteristicas muy particulares, diferenciadas
por su caracter geografico, histoérico, cultural y los diferentes aspectos
econdmicos, politicos y culturales, por lo cual los tedricos afirman que no
es posible darle una interpretacion general a un proceso que presenta
grandes disparidades entre paises y ciudades.

‘El afinamiento de instrumentos de interpretacion, la
acumulacion de estudios empiricos concretos, el avance de la
articulacion del analisis espacial con el de procesos mas globales,
etc., han desembocado en una conclusion paraddjica: estos
estudios mas detallados y precisos lo que subrayan mas bien es
la convergencia de aspectos muy importantes en la realidad
espacial de estos paises y, particularmente, en su trayectoria
reciente (por ejemplo, frente a la crisis), que cada vez es mas
dificil seguir atribuyendo a meras coincidencias. Se refuerza
entonces la necesidad, de nuevo, de una reflexion de conjunto que
logre aprehender tedricamente estas realidades en un nivel de
abstraccion adecuado. La expresion ‘urbanizacién
latinoamericana’ parece volver a cobrar sentido.” (Jaramillo, 1990:
36).

Es por ello que no se trata de enmarcar la investigacion en teorias
planteadas con afos de antiguedad, mas bien, se propone hacer un
analisis sobre aquellas formulaciones del proceso de urbanizaciéon en
América Latina que permiten registrar los aspectos mas resaltantes que
se relacionan con las nuevas argumentaciones, reconociendo aquellas
caracteristicas que desde tiempos atras sirven de retroalimentacion. La
finalidad es presentar asi, los planteamientos mas distinguidos y situarlos
en el contexto de la investigacién, para formular una interpretacion del

proceso de urbanizacion.
2.2.1. Urbanismo neoliberal

El urbanismo neoliberal se ha convertido en la nueva
manera de disefiar la ciudad, transformando lo antes conocido,

con el proceso de globalizacion las ciudades son impulsadas y
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buscan lograr una nivelacion a la economia internacional, para ello
buscan innovacién, ampliar su capacidad competitiva y desarrollar
infraestructuras nuevas que sean aptas de atraer y recibir mayor
diversidad de actividades de interés, todo ello conforma la
principal linea de reestructuracién territorial. Es asi como este
proceso de nueva urbanizacién se encuentra en un constante
proceso de cambio, modernizacion, revitalizacion y produccion,

para posicionar a la ciudad y definirla como un papel fundamental.

En América Latina, el neoliberalismo como expresion para
el territorio, surge a partir del declive de la industrializacion a
través de importaciones que regian la economia en la década de
los setenta y seguido de la grave crisis econdmica de 1980, lo que
abrié campo a la politica e ideologias neoliberales y abrié pase a

la planeacién urbana con esta corriente.

Basandonos en el autor Carlos de Mattos (2007), existen
tres tendencias que definen a esta nueva etapa del urbanismo
neoliberal y que ademas se presentan como las principales
causantes del fortalecimiento de la mercantilizacion para el
desarrollo urbano, estas son: en primera instancia esta la
privatizacion, desregularizacion y liberacion de la economia
mundial, en segundo lugar esta el dejar de lado la planificacion
urbana centrada racional y segun la normativa, esto se vio
reemplazado por la subsidiaridad del Estado y los criterios de
neutralidad. Por ultimo, el marketing urbano y la competitividad
internacional, por lo que las autoridades se centran en atraer a las
ciudades capital externo. El cual es llamado por otros autores
como empresarialismo urbano, donde los agentes publico
privados, plantean como objetivo la inversion y el crecimiento
econdmico, por medio de proyectos inmobiliarios para mejorar las

condiciones de un ambito definido.

Para dotar a las ciudades con las mas 6ptimas condiciones
que les permitan ingresar en el campo de competitividad global, el
disefio es utilizado como eje de las politicas urbanas neoliberales.

Donde los nuevos proyectos, se ejecutan con gran frecuencia a
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una gran escala, que supone la transformacion de barrios, hasta
municipios enteros, generando resaltantes consecuencias
sociales, con la intervencion de uno de los principales pilares de

la urbanizacion neoliberal que son los agentes inmobiliarios.

Este fendbmeno actual se evidencia mas en las regiones
metropolitanas, las cuales son los principales polos que atraen la
inversion y ejes de economia global; sin embargo, también se
pueden evidenciar en ciudades con menor jerarquia urbana, como
las ciudades intermedias, ya que los gobiernos y actores privados,
pretenden utilizar distintas estrategias o instrumentos de politica
publica con el objetivo de generar, crear y convertir los espacios

urbanos viejos y producir nuevos.

La politica de vivienda en varias ciudades de América
Latina, se ha visto modificada por el paso de un Estado
desarrollista a uno que declara una economia de libre mercado.
En la actualidad prevalece una politica habitacional que se orienta

a que el Estado subsidie la demanda.

Dicho apartado por parte del estado, significd el aumento
de la promocién privada para la produccién de viviendas, donde el
sector inmobiliario tiene el control y la libre determinacion para
acceder al precio del suelo, ya sea de propiedad privada o para
programas sociales; esto lleva a determinar todas las
caracteristicas de la vivienda y su localizacion en base del suelo.
Asi mismo, el Banco Mundial, adoptd estrategias en las que se
plantea el apoyo a la demanda, a través de créditos a sectores
con menores ingresos y ampliar la participacion de empresas

privadas para ofrecerlos.

El aumento de la promocion de empresas privadas para
viviendas y los medios para extenderse y apropiarse de suelo de
propiedades sociales, ubicados en las zonas periféricas de las
ciudades, han propiciado la expansion urbana. Por ende, se
establece que lo que manda y prevalece es la oferta y no la

demanda de la poblacion.



39

En Lima, desde los afios sesenta, los terrenos sin valor han
sido ocupados por familias con menores recursos, bajo la espera
de que eventualmente el estado pueda legalizar dichas
ocupaciones. Esta practica es cada vez mas comun, por la falta
de politicas de vivienda social, lo que a su vez genera una
expansién descontrolada de la ciudad. La realidad muestra que
actualmente la mayoria de las empresas inmobiliarias informales,
generan un mercado igualitario a las ocupaciones referidas
anteriormente, ya que en términos de déficit habitacional
presentan los mismos resultados; ambas se presentan dejando de
lado el plan de acondicionamiento territorial y basandose

Unicamente en la oferta del suelo.

El autor de “El crecimiento urbano de las ciudades:
enfoques desarrollista, autoritario, neoliberal y sustentable”, Soto-
Cortés, J. (2015) luego de dar a conocer los conceptos de los tipos
de urbanizacion presentados, muestra la relacion y a su vez las
diferencias en cuanto la creacién y primeros enfoques de las
ciudades, comparandolos con la realidad actual en un desarrollo
neoliberal en el que nos encontramos, presenta asi las distintas
perspectivas actuales sobre los principales aspectos que se ven
involucrados en el crecimiento urbano de una ciudad como lo son
las perspectivas sociales, econdémicas, ambientales vy
sustentables, que nos ayudan a comprender y atender el

enfoque.

2.2.1.1. Perspectiva social.

El ser humano, a raiz del desarrollo de la actividad
agricola, empez6 a formar las ciudades en torno a los
lugares aptos para el cultivo, esto fomento la interaccion
entre las personas y con ello la creacion de su identidad
basandose en las caracteristicas de su entorno. El
planteamiento neoliberal tiene como caracteristica
particular el permitir que una urbanizacién se base en los
intereses particulares, primando el sector econdémico

antes que el social, ya que las ciudades muestran
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caracteristicas que promueven el incremento veloz del
area urbana, resultados la reunion de actividades

laborales y econémicas.

Perspectiva econémica

Las ciudades se formaron a razén de la
interaccion de las personas, cuando sus productos
agricolas excedentes se negocian a través de la compra
y venta de mercancias, fue en este contexto donde se
generaron los intereses de la comercializacién con el
deseo de poder obtener mayores ganancias a través de
la negociacion. El neoliberalismo en la ciudad, se
centra en la importancia econdmica de la urbanizacion,
promoviendo el crecimiento de la poblacion que se
enfoca en las actividades laborales en torno a la
economia, impulsando asi, de manera indirecta, el

espacio del area urbana hacia la periferia.

Perspectiva ambiental

Los recursos naturales han sido siempre
elementos importantes en el modo de vivir del ser
humano, con la formacion de las ciudades y el
desarrollo de la agricultura, el suelo ha sido mucho mas
valorado ya que se consideraba ademas de fuente de
insumos, una fuente para los negocios, sobre todo al
expandirse las ciudades y aumentar la poblacién. El
enfoque neoliberal establece a la urbanizacién con el
libre mercado del suelo, por la gran cantidad de
habitantes, que al no encontrar productivo el suelo se

aduenan de él.

Perspectiva sustentable

Este punto implica que los gobernantes
promuevan la expansion urbana con el minimo

deterioro de los recursos naturales, estimulando el
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equilibrio econdémico, con lo social y ambiental,
efectuando el consumo razonable de los recursos y la
minima produccion de desechos. Una urbanizacion
sustentable vela por la calidad de vida, brindando un
suministro 6ptimo de los servicios basicos y la
infraestructura adecuada. Ademas, incorporar en este
crecimiento la incorporacion de actividades recreativas
y laborales, de todos los sectores de produccién. La
expansion urbana se debe basar en un plan de
ordenamiento territorial, enfocado en urbanizaciones y
edificaciones  sostenibles, esto fomentaria Ia
conservacion del suelo, recurso importante para el
desarrollo de la vida humana, encarnado un entorno
que garantice el bienestar con las condiciones de vida
adecuadas, donde los recursos naturales sean

valorados y cuidados.

2.2.2. Periurbanizacion

La literatura relacionada a lo periurbana, se ha
dado en un contexto, donde la mayoria de ciudades del
mundo avanzado, han experimentado un cambio en su rol,
una revalorizacion que genera la intensificacién de la
expansiéon y el crecimiento urbano. Este fendmeno ha
generado cambios de gran magnitud lo que ha llevado a
que varios autores consideren necesario elaborar nuevas
definiciones que pueden aludir a dichas manifestaciones
en la ciudad, cuyas caracteristicas se aleja cada vez mas
a la forma compacta que ésta tenia. Asimismo, esta nueva
organizacion de la ciudad que ahora es dispersa y
desconcentrada, se caracteriza por la propagacién del
sector urbano hacia las areas de caracter rural, pero que
no se encuentran funcionalmente vinculadas a las

actividades agricolas.

A medida que la tendencia de urbanizacion de tipo

dispersa se ha desarrollado, se ha hecho mas difusa la
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division del campo con la ciudad, si es que en algun
momento existi6 dicha separacion, con ello las
transformaciones econdmicas vy tecnologicas han
provocado la unificacion de la funcion y el territorio, es
decir que las actividades econémicas se han integrado a
las formas de vida urbana, esparciéndose por todo el

territorio.

Tomando la perspectiva tedrica, existen varias
aproximaciones a la forma de urbanizacion dispersa. De
tal modo, este concepto ha sido asociado con conceptos
como la suburbanizacion, en el caso de la literatura
anglosajona, italiana y espafiola, contraurbanizacion en el
caso de Norteamérica y parte de Europa, y rururbanizaciéon
y periurbanizacion en el caso de la francesa y espanola.
La diferencia radica en la mira de la realidad de la ciudad
0 pais, en relacion a su escala, sin embargo, cualquiera de
los casos demarca la aparicion de las periferias urbanas,

con una realidad muy diferente a la vista anteriormente.

Por todo lo anteriormente reflexionado se puede

definir que:

“Los espacios periurbanos se manifiestan
como unas zonas en transicién entre la ciudad y el
campo, en las que, en consecuencia, se mezclan
actividades urbanas y agricolas que compiten por
el uso del mismo suelo. Esto hace que la mayoria
de los autores que estudian los espacios
periurbanos coincidan en concebirlos como unos
espacios multifuncionales que estan sometidos a
grandes y rapidas transformaciones y cuyo
dinamismo esta, en muy gran medida, determinado
desde la ciudad.” (Entrena, F. 2005)

La periurbanizacion asi mismo se comprende como
un concepto polisémico, segun Allen (2003), y para

reconocer dicho fenédmeno se han generado conceptos de



43

estudio urbano como lo son: “morfologia y funciones”,
enmarcado en la organizacion territorial, el uso de suelo y
las formas territoriales presentes en las zonas periurbanas,
“sociales y de la vida cotidiana”, centrados en comprender
el modo de habitar de la poblacién en estos espacios;
“movilidad vy flujos”, analiza los flujos de relacién entre lo
rural 'y lo wurbano; “mosaico ecologico, social e
institucional”, interpretando los sistemas productivos y

naturales.

El resultado de todo el proceso de periurbanizacion
es la concurrente falta de un crecimiento econdémico
equilibrado, la ocupaciéon del suelo por parte de los
sectores de menores recursos, y las deficientes
normativas por parte del estado y las autoridades para
regular y dotar de suelo urbano, que abastezca la

demanda, en las urbes o zonas destinadas a expansion

Las familias de las clases sociales mas bajas, no
encuentran la posibilidad de incrementar sus ahorros o
ingresos que les permita acceder a una vivienda a través
del mercado inmobiliario formal. Bajo este contexto, las
familias se ven obligadas a ubicar sus lotes para sus
viviendas en el lugar mas barato de la periferia de la
ciudad, debido a su carencia de servicios e
infraestructuras, ademas de la incertidumbre juridica. Asi
cada vez que se acentua mas la poblacion, el precio del
suelo va aumentando y la oferta crece y se hace mas

competitiva.

Este es un proceso que esta presente en nuestra
realidad, y sera dificil combatir por el proceso natural de la
poblacion y las ciudades de querer crecer y desarrollarse,
y para evitar las consecuencias de una ciudad informal, se
plantean algunos enfoques centrales que ayuden a
mejorar la calidad de vida de los habitantes de las zonas

periurbanas. Como, por ejemplo, regular y controlar la
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expansion fisica acelerada, adecuar la regularizacion de la
heterogeneidad funcional y social, sobre todo en areas
donde se haga mas visible la exclusion social, mejorar la
gestion del ecosistema, plantear un plan eficiente y eficaz
de accesibilidad y transporte, conservar y desarrollar la

herencia cultural y natural de la poblacion.
2.2.3. Perspectiva turneriana

El denominado Modelo Turner o Perspectiva Turneriana es
un enfoque creado por el autor John F. C. Turner, un arquitecto
inglés, que a sus treinta afios viajo a Peru para trabajar en una
agencia nacional e internacional de vivienda, a partir de ello
conocio6 la realidad sobre las nombradas “barriadas” en Limas y
Arequipa y las viviendas autoconstruidas, interesandose en
generar vision holistica sobre el habitar y urbanismo visto desde

la comunidad.

Cuando naci6 el fendbmeno de invasion de los terrenos,
ubicados en los bordes urbanos que poseian escaso o nulo precio
y valor en el mercado, las autoridades politicas decidieron, en un
principio, evitar e ignorar su existencia. Sin embargo, detras de
este fendmeno existia un problema, que era el déficit de viviendas
para gran parte de la poblacién de los sectores mas pobres, como
lo son los migrantes del campo a la ciudad, en busqueda de mejor
calidad de vida. Como solucién a esto el sector politico y
profesionales arquitectos y urbanistas, plantearon la creacién de
politicas publicas que busquen disminuir los costos de produccién
y disefiar una eficiente distribucién de espacios para las tipologias
de vivienda. A pesar de ello, los proyectos no alcanzaron a

satisfacer la demanda para los sectores con menores recursos.

A partir de este contexto politico, econémico y social, que
surgio6 frente a las invasiones, se empezé a considerar un peligro
tanto de desorden como incapacidad del Estado para satisfacer el
crecimiento de la poblacion urbana y la necesidad de viviendas.
Turner llegé al Peru con una vision diferente, no como proyectista,

sino como investigador, cuyo interés se centraba en entender el
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fendmeno de la ocupacion urbana.

En sus estudios realizados en Arequipa y Lima, en los afios
1957 hasta 1965, a diferencia de lo que la opinién publica
afirmaba, Turner propuso entender a los barrios informales no
como un problema, sino como un puente con la comunidad y su
forma de solucionar sus problemas de pobreza mediante su propia
creacion de viviendas.

Con un enfoque innovador él consideraba la vivienda,
lejana a ser solo un bien econémico o un objeto, como una parte
inédita de la vida de los ocupantes, quienes durante todo un
proceso de meses o anos iban desarrollando su forma de habitar,
y ademas la fuerza colectiva para enfrentar con éxito el reto de
producir un habitat y generar una comunidad, en un lugar donde
solo habia terrenos aridos e inhdspitos, separados de la continua
trama urbana, a pesar de su proximidad territorial relativa.

Asi mismo, muestra la necesidad de poder diferenciar la
autonomia de las personas, que es la autodeterminacion, con la
heteronomia, la determinacion de otros, frente a los procesos de
asentamientos humanos, ya que la justicia y economia dependen
unicamente de la responsabilidad y control de los locales. Es por
ello que las viviendas producidas en bloques no resuelven la
funcionalidad y necesidades especiales de cada hogar, por el
hecho de que no existe autonomia. En este sentido, Turner aboga
por la participacion de todos los usuarios para una gestion
personalizada y en comunidad y propone un modelo estructural
para la toma de decisiones en los sistemas de gobierno y
administracion, mediante la participacion de tres actores
funciones: el sector popular, con los usuarios si la comunidad, el
sector privado de comercializacion, mediante los proveedores y el

gobierno como entre regulador.

Turner mostré que, desde su investigacion en los anos
setenta, los habitantes de los sectores con bajos recursos no
pueden participar del proceso de planeacion, construccion o la
gestion de programas de viviendas, por ello se genera un
desaprovechamiento muy grande de capital humano, mediante los

trabajos individuales y artesanales, por sobre los industrializados
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e impersonales. En este marco, velar por la libertad de decidir y
construir por parte de los usuarios, es el objetivo principal del

autor.
2.3. DEFINICION DE TERMINOS BASICOS
2.3.1. Plan de Ordenamiento territorial

El Plan de Ordenamiento Territorial es una herramienta de
planificacion que se configura por un conjunto de objetivos,
estrategias, directrices, metas y programas, mediante normas e
instrumentos especificos cuyo objetivo es orientar y administrar el
desarrollo territorial y la utilizacion del suelo. Constituye un
instrumento integral de funcién publica, donde la ejecucion,
programacion y determinacién, son competencias jurisdicciones
provinciales y locales segun lo establecido por la organizacion del

gobierno.
2.3.2. Déficit Habitacional

El concepto de déficit habitacional, se define como la
combinacion de requisitos cuantitativos y cualitativos. El primero se
determina por la ausencia de vivienda por un desajuste en el mercado
habitacional, que se da por la diferencia entre el numero total de
familias-hogares y el total de unidades de vivienda. Sumado a ello el
segundo lo compone el conjunto de carencias y condiciones de la
vivienda o el entorno que la califican como en estado de precariedad.
Para un concepto integral se debe reconocer aquellas variables que
repercuten en la calidad de la vivienda y del habitat, la falta de una de
dichas variables representa el déficit; y para su entendimiento se
deben considerar las causales que hacen que gran parte de la
poblacién no logren pagar los altos costos de las viviendas y de sus
elementos que la componen, ya sea el suelo, materiales de

construccion, asi como tecnologias y financiamientos.
2.3.3. Vivienda digna

Declaracion Universal de los Derechos Humanos, incluye el

derecho a una vivienda digna y adecuada, la cual se define como el
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limite inferior al que pueden legar las caracteristicas de una vivienda,
sin perder su eficacia y cumplimiento de necesidades basicas, entre
los requisitos se encuentran: debe estar ocupada por una familia, no
incluir mas de 2.5 habitantes por habitacién, no encontrarse en
situacion de deterioro y contar con servicios basicos como agua,
drenaje y energia eléctrica. Todos los seres humanos requieren de un
espacio donde habitar y desarrollarse en el ambito personal, un lugar
que les de abrigo, seguridad y salud, ademas de un sentido de

pertenencia e identidad con la comunidad.

2.3.4. Crecimiento urbano

El crecimiento urbano se relaciona con el aumento de la
poblacion e infraestructuras dentro del sector urbano o la expansion
de la ciudad, en este proceso intervienen una serie de factores que
pueden modificar el ritmo y la escala del crecimiento, asi como la
tipologia de ocupacién del terreno, esto puede ser el aumento de la
densidad urbana, la migracion de personas o el paso de rural a
urbano. En las ultimas décadas, en Latinoamérica se ha visto un

crecimiento acelerado y de gran magnitud de la poblacién urbana.

2.3.5. Zona rural

La zona rural posee un conjunto de caracteristicas que se
asocian a una localidad o a una region, alguna de estas caracteristicas
es la baja densidad demografica ya en dicha zona se habitan
comunidades de reducidos habitantes, cuya principal actividad
economica y su forma de vida gira en torno al trabajo con el medio
ambiente, particularmente en el sector primario, ya sea el sector

agricola o ganadero.

2.3.6. Politicas de vivienda

En el Peru la Politica Nacional de Vivienda y Urbanismo
(PNVU), es la norma que define las prioridades y principales
estrategias para orientar y articular las acciones y recursos del Estado,
el sector privado y la sociedad, en cuanto a urbanismo y desarrollo de

vivienda. Encontramos asi mismo, los programas de vivienda social,
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que son iniciativas de caracter inmobiliarios impulsados el Ministerio
de Vivienda, Construccién y Saneamiento (MVCS) y las por las
municipalidades, con el objetivo de que las familias que poseen
menores recursos puedan acceder a viviendas dignas y seguras, que

cuenten con servicios basicos y en un entorno de calidad.
2.3.7. Informalidad urbana

La informalidad urbana hace referencia a aquellos procesos de
ocupacién del territorio, ya sea en area rural o urbana, que no cuentan
con las condiciones legales establecidas por el estado; se presentan
en distintos escenarios y segun su dimension, localizacion o forma se
definen en una diversidad de tipologias como los asentamientos,
arrabales, favelas, entre otros. Entre las caracteristicas que definen la
informalidad se encuentran la falta de propiedades legales, ausencia
de planificacién, servicios basicos escasos o de baja calidad y el no

cumplimiento de normas de urbanizacion.
2.3.8. Mercado y oferta inmobiliaria

El mercado inmobiliario es el grupo de acciones de oferta
(vendedores) y demanda (compradores) de propiedades, ya sean del
sector residencial, comercial, industrial, entre otros. Todas aquellas
acciones en relacion a la compra y venta de bienes inmuebles
conforman dicho sector inmobiliario que, ademas, es esencial para el

desarrollo econémico de un pais.

La oferta inmobiliaria incluye todos aquellos inmuebles que son
ofrecidos dentro del mercado inmobiliario, ya sean los terrenos, lotes
construidos, edificios o viviendas y considerando los anexos como un

departamento en un condominio.
2.3.9. Vivienda social

La vivienda social se define como aquella que es vendida o
alquilada a precios mas bajos de los que se rigen en el mercado
inmobiliario, ya que tiene un enfoque para las familias con menores
recursos. Este tipo de vivienda es promovida por el Estado, con el

objetivo de reducir el déficit habitacional.
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CAPITULO Il

3. METODOLOGIA

Tipo de investigacion

La presente investigacion sera del tipo No experimental
descriptivo puesto que se pretende observar y analizar las
caracteristicas del contexto en el que se desarrolla sin intervenir
en ellos para obtener informacion necesaria que pueda ser
analizado para dar soluciones practicas y viables a los problemas
manifestados en la investigacion entendidos dentro de un

escenario proximo a la realidad.

Espinet y Sanchez, (2017) en su libro “Investigacion
cualitativa en arquitectura, aplicacion a proyectos de
construccion” proponen su aplicacion del paradigma cualitativo
de investigacion a problemas cientificos en el campo de la

arquitectura.

Guzman A. y Acosta J. (2009) en su articulo “Un método
cualitativo para el analisis del entorno urbano arquitectonico a
partir de los imaginarios urbanos.” Para la revista electrénica
Nova Scientia, México, expone la diferencia e importancia de la

investigacion cualitativa, dando a entender que:

“Este conjunto de métodos suponen un acercamiento a
la complejidad de la situacion de estudio asumiendo que
para describirla e interpretarla es necesario no renunciar
a la complejidad, otorgando el mismo estatus a los datos
del ambiente, los relativos a las condiciones sociales en
las que se da la observacion y a los fendmenos que

centran el interés del estudio.”
Disefo de la investigacion

La investigacion se desarrollara bajo el enfoque
cualitativo en la que se tiene como objetivo interpretar lo que

acontece en el ambito de estudio basandose en las percepciones
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donde el analisis del estudio de caso servira como una
herramienta para entender el comportamiento que tiene el objeto
de estudio en escenarios similares con la finalidad de plantear
una solucién proyectual que busque satisfacer y cumplir los
objetivos planteados en la investigacion finalizando con una ficha
de caracterizacion basandose en los patrones de oferta
inmobiliaria y proceso de expansion urbana con la finalidad

de describir y evidenciar los resultados propuestos.
3.3. Escenario de la investigacion

Para determinar el limite de este trabajo, se ha tenido en
cuenta el ambito que el planeamiento urbano de la Ciudad de
Tacna, tiene sobre el contexto, las condiciones especificas que
la investigacion requiere para acotar el espacio fisico y poseer un
mejor control de la toma de datos y el analisis del sector de

estudio.

Para ello se utilizd6 como referencia el Plano del Area
Urbana de Tacnha, empleado en el Plan de Desarrollo Urbano de
Tacna 2015-2025, donde se precisa con la linea color fucsia el
“area urbana” definida asi por el grupo técnico de la
Municipalidad Provincial, con fines de establecer calculos
estadisticos, provision de equipamientos, areas verdes, entre
otros aspectos que incluye el desarrollo de su documento

técnico.
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Figura 4
Ubicacion del Sector de Estudios respecto al limite urbano segun el PDU Tacna
2015-2025
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Nota: Elaboracion propia con base en el Plano de la ciudad de Tacna del PDU 2015-
2025

Empleamos entonces en la presente investigacion ese
limite del territorio para el estudio de caso, basandonos asi
mismo en clasificacion de sectores del mismo documento (Figura
2: Clasificacién de Sectores segun el PDU Tacna 2015-2025)
identificando con ello el Sector 14: Campifia Sur como ambito de

estudio.
3.4. Técnicas de trabajo de campo

En términos de investigacion, se programaron salidas de
campo realizadas entre los meses de julio y agosto del afio 2023,
en las cuales se empled la técnica de observacion, con el empleo
de dos herramientas claves, la primera es la toma de fotografias
y notas de lo observado en el recorrido a pie de aquellas zonas a
las que se tenia acceso, la segunda herramienta, la mas

importante en esta investigacion fue la toma de videos de
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recorrido y fotografias aéreas de todo el sector mediante el vuelo
del Dron, esta herramienta fue indispensable para poder observar
de manera clara cada espacio del sector en sus 931.607

hectareas.

Para el levantamiento del Sector de estudios Sector 14:
Campifia Sur, luego de un largo proceso de busqueda de
informacién disponible del sector se hallé el Plano de Predios
Rurales y Predios Matrices de la ciudad de Tacna, informacion
rescatada del Instituto Geografico Nacional del Peru, Centro de
Infraestructura de Datos Geoespaciales, de la Informacién
Catastral, presentada por MIDAGRI, Ministerio de Desarrollo
Agrario y Riego. A partir de dicha base catastral y mediante la
informacion recopilada de las observaciones mediante el vuelo del

Dron, se puedo realizar un levantamiento del sector del estado

actual y real.
Figura 5
Plataforma virtual del Instituto Geografico Nacional del Pert
Servicios WMS
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& == ﬂ a Deayati
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Nota: Recopilado de la pagina web del Instituto Geografico Nacional del Peru
https://www.idep.gob.pe/



https://www.idep.gob.pe/

53

Figura 6

Plano Catastral Predios Rurales y Predio Matriz de Tacna
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Nota: Recopilado de Centro de Infraestructura de Datos Geoespaciales, de la

Informacién Catastral, presentada por MIDAGRI
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Asi mismo, se realizd el trabajo de gabinete, analizando
los antecedentes del distrito de Tacna y del Sector 14 en
especifico, en los distritos aspectos, socio cultural, socio

economico, fisico espacial y ambiental.

También se realizaron entrevistas cortas y semi-
estructuradas a los agentes inmobiliarios tanto formales como
informales de las tres principales urbanizaciones del sector de
estudios estas fueron: “Condominio Los Granados”, “Urbanizacion
Las Praderas" y “Urbanizacién Buenos Aires”, para asi poder

comparar sus caracteristicas y ofertas inmobiliarias.
Técnica e Instrumentos de Recoleccion de Datos
3.5.1. Técnicas

Observacion

Las técnicas de recoleccion de datos que se emplearan
son la observacion con la finalidad de analizar el area de
intervencion y sus dinamicas permitiendo tomar decisiones y
generar estrategias adecuadas, en ese sentido se analizara
casos de estudio referenciales a fin de interpretar las
soluciones espaciales propuestas en diversos escenarios y

conocer el impacto en la calidad de habitabilidad.
Entrevistas

Asi mismo se realizaron entrevistas breves vy
semiestructuradas a los agentes inmobiliarios de las
principales urbanizaciones presentes en el sector: Condominio
Los Granados, Urbanizacion Las Praderas y Urbanizacién Los
Portales, la primera entrevista se realiz6 de manera virtual,
contactandose mediante la pagina web de la empresa
Centenario con un agente, ya que dicha urbanizacién es de
caracter formal, para las dos Uultimas urbanizaciones se
aproximé a los modulos de informacion respectivos para

realizar las consultas necesarias.



55

El objetivo principal de las entrevistas fue tomar el
papel de una persona interesada en adquirir un terreno en el
sector de estudios y las preguntas se realizaron en torno a la
oferta inmobiliaria, areas de los lotes ofertados, valor y tipo de
financiamiento, asi como lo relacionado a los equipamientos
que ofrecen, para analizar si estos cumplen con las normas de
Habilitacién Urbana, asi mismo se consulté acerca del estado
del proyecto, si es que se desarroll6 por medio del proceso
formal y la venta del lote se da con titulo de propiedad o si es
que se ofertan los bienes sin obras ni servicios concluidos.
Dicha informacion fue resumida, analizada y procesada en el

desarrollo de la investigacion.
Otras técnicas

Del mismo modo se complementaran con las

siguientes técnicas:
e Revision Bibliografica
e Revision normativa
e Trabajo de campo
3.5.2. Instrumentos

Fotografias y grabaciones mediante el vuelo

del Dron.

En las visitas de campo se realizaron
fotografias y grabacion de videos del recorrido del
sector por tramos establecidos por la capacidad de
vuelo del dron, cuyas especificaciones técnicas son las

siguientes:

- Modelo del dron: DJI Mavic Mini 3 Pro (DJI
RC)

- Duracion del vuelo: La capacidad de tiempo

de vuelo segun el modelo del dron es de 30
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min. Por bateria.
- Distancia maxima de vuelo: 18km.

- Resolucion: Videos en resolucion 4K HDR y
fotos RAW de 48 MP.

Fichas de observacion

Se emplearon como herramientas para
describir las caracteristicas rurales y urbanas actuales
y las condiciones reales del sector de estudios.
Incluyendo una descripcion, fotografias del sector,
levantamiento de datos por medio de planos 2d vy
esquemas 3d y el analisis del cambio del sector a

través del tiempo.
Lista de preguntas

Se empleé como herramienta guia en las
entrevistas semi estructuradas, fue disefiada para
obtener respuestas generales en relacion a las
caracteristicas espaciales y sociales presentes en el

sector.
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CAPITULO IV

4. RESULTADOS

Ubicacién y Caracterizacion

La provincia de Tacna es una de las cuatro provincias que
junto a Tarata, Candarave y Jorge Basadre conforman la region de
Tacna, esta provincia con el mismo nombre posee un area de 8
204,10 km2. Se ubica al Sur del Peru y limita al oeste con el océano
Pacifico al sureste con Chile y al este con Bolivia. La provincia de
Tacna se subdivide a su vez con 11 distritos conformado por:
Tacna, Alto de la Alianza, Calana, Ciudad Nueva, Coronel Gregorio
Albarracin Lanchipa, Inclan, Pachia, Palca, Pocollay, Sama y La

Yarada-Los Palos.

Dentro del Plan de Desarrollo Urbano de la Provincia de
Tacna 2015-2025 se identificaron 14 sectores, definidos por zonas
homogéneas identificadas, estas serviran para optimizar los
procesos dados en el plan de gestion. El area de estudios
comprende el Sector 14: Campina Sur, el cual limita por el oeste
con la ladera del cerro Intiorko, por el norte con el sector 8, por el
este con el sector 11 y por el sur con el sector 13. Abarca un area
aproximada de 9,316,068.25 m2 (931.607 has) de superficie.
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Figura 7

Imagen satelital ubicacion del sector de estudios

Nota: Fotografia de Google Earth, elaboracién propia.

Este sector esta sefalado en dicho plan como zonas de
irrigacion agricolas dentro del Sector conocido como Magollo,
comprenden asi zonas donde se realizan actividades
agropecuarias, sin embargo, en la actualidad se estd dando un
proceso acelerado de cambio de zonificacion con fines
especulativos, haciendo que la zona agricola ceda el paso a los
usos urbanos. Este proceso de cambio constante se da debido el
crecimiento urbano presente en toda la ciudad de Tacna, el cual se
estd extendiendo a suelos fértiles como lo son el valle Caplina
(Magollo), predios que abarcan la zona de estudio, donde se
dedicaban exclusivamente a la actividad agricola han sido

consideradas por la poblacién como zonas de expansion urbana.

En la actualidad a pesar del acelerado avance de la urbe, se
pueden apreciar predios que siguen manteniendo su riqueza natural
agricola, quedandose en medio de una concentracion de ofertas
inmobiliarias que amenazan frecuentemente con ocuparlos en su
totalidad, estas areas son de gran importancia y son fundamentales
para el desarrollo ambiental del distrito, ya que, con una adecuada

gestion municipal, se puede llegar a definir como el pulmén verde
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de la ciudad.

Para efectos de analisis e investigacion del sector de estudio
se propuso una subdivision de 19 zonas, tomando como criterio
para la clasificacion como primer punto las vias principales y
secundarias demarcadas en el sector, posteriormente se basoé en la
trama de los terrenos rurales, agrupandolos segun el uso de suelos

predominante.

Las zonas determinadas son las siguientes:
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Figura 8
Divisién del Sector de Estudio en zonas para el analisis
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Tabla 1

4.1.1. Zona 01.

Ubicada en la parte noroeste del Area de estudio,
delimitado por la Av. Caplina y la ladera del Cerro Intiorko. Se
caracteriza por ser una zona de rapida expansion urbana por su
cercania a la Av. Caplina y al sector destinado al nuevo
Mercado Mayorista de Tacna, donde la oferta inmobiliaria esta
presente y abarcando rapidamente los lotes agricolas

presentes.

Oferta inmobiliaria en la Zona 01:
- Asociacion S/N

- Condominio Las Palmeras



Ficha de Observacion del Sector de Estudios

Anexo 1
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UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA
FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO

FICHA DE OBSERVACION

SUBSECTOR

CARACTERISTICAS PLANO CLAVE

1

AREA APROXIMADA

289,133.45 m2

N° DE URBANIZACIONES

3

NIVEL SOCIOECONOMICO

Medio-Bajo

CLASIFICACION DE TIERRAS

Terreno urbano

ACCESIBILIDAD

si

FACTIBILIDAD DE SERVICIOS

si

USO DE SUELOS VISTA SATELITAL 2023

LEYENDA USO DE BUELOS ACTUAL

| ZOMA RESIDENCIAL DE
DENSIDAD BALA

ZomMA AsRicoLA

- ZOMA COMERCIAL

- ZOMA DE EQUIBAMIENTO DE
EDUCAGION

¥

04/2013

04/2018 10/2021

T

r:‘\' " ﬁ

IMAGEN SATELITAL ACTUAL 2023

IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE

Nota: Elaboracién propia
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4.1.2. Zona 02

Ubicada en la parte noroeste del Area de estudio,
delimitado por la Av. Caplina y la Av. Collpa. Se caracteriza por
ser una zona que ya se encuentra urbanizada en su totalidad,
encontramos asi mismo edificaciones de caracter comercial,
sobre todo por la cercania al nuevo mercado mayorista Para

Grande.

Oferta inmobiliaria en la Zona 01:

e Asociaciones S/N

e Asociacion de viviendas El Cacique



Tabla 2

Ficha de Observacion del Sector de Estudios

Anexo 2
UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO

FICHA DE OBSERVACION
CARACTERISTICAS PLANO CLAVE
SUBSECTOR 2 : .
AREA APROXIMADA 249,758.77 m2
N° DE URBANIZACIONES 6
NIVEL SOCIOECONOMICO Medio-Bajo
CLASIFICACION DE TIERRAS Terreno urbano
ACCESIBILIDAD si
FACTIBILIDAD DE SERVICIOS si
USO DE SUELOS

LEYENDA USO DE SUELOS ACTUAL
[ ZONA RESIDENCIAL DE
DENSDAD BAM.

ZONA AGRICOLA

|
- ZONA COMERCIAL

ZONA DE EQUIPAMIENTO DE
EDUCACION

CRECIMIENTO URBANO

- e L

10/2021
IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE

04/2013 04/2018

Nota: Elaboracién propia



4.1.3. Zona 03

Ubicada en la parte noroeste del Area de estudio.
Observamos que en este sector la mayoria de los lotes ya se
encuentra ocupados por el negocio inmobiliario de caracter

informal.
Oferta inmobiliaria en la Zona 03:

e Residencial Buenos Aires
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Tabla 3

Ficha de Observacion del Sector de Estudios

Anexo 3
UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO

FICHA DE OBSERVACION

CARACTERISTICAS PLNO CLAVE
SUBSECTOR 3 - 4 7
AREA APROXIMADA 280,429.70 m2
N° DE URBANIZACIONES 8
NIVEL SOCIOECONOMICO Medio-Bajo
CLASIFICACION DE TIERRAS Terreno urbano
ACCESIBILIDAD si
FACTIBILIDAD DE SERVICIOS si / .

VIS;I'A SATELITAL 2023 _

USO DE SUELOS
77777

LEYENDA USD DE SUELOS ACTUAL

FONA RESIDENCIAL O
DEMSIDAD Bl

> | O AGRICOLA
) - ZONA COMERCIAL
e - Z0MA DE EQLIPAMIENTO DE
y KON

04/2013 04/2018 10/2021
IMAGEN SATELITAL ACTUAL 2023 IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE
o T Y A

R

Nota: Elaboracion propia



41.4. Zona 04

Ubicada en la parte noreste del Area de estudio,
delimitado por la Av. Collpa. Se caracteriza por ser una zona
de rapida expansion urbana por si cercania a la Av. Collpa y a
la zona ya consolidada como urbana, sin embargo, aun

encontramos zonas con cultivos agricolas.
Oferta inmobiliaria en la Zona 04:

e Asociacion S/N
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Tabla 4

Ficha de Observacion del Sector de Estudios
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Anexo 4

UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO

FICHA DE OBSERVACION
CARACTERISTICAS
SUBSECTOR 4
AREA APROXIMADA 281,347.83 m2

N° DE URBANIZACIONES

3

NIVEL SOCIOECONOMICO

Medio-Bajo

CLASIFICACION DE TIERRAS

Terreno urbano

ACCESIBILIDAD

si

FACTIBILIDAD DE SERVICIOS

si

Pl S h

USO DE SUELOS

=t / y "#| LEYENDA USO DE SUELDS ACTUAL

a e

- ZOKA DE EQLIPAMIENTO DE
EDUCAZION

FONA RESIDENCIAL O
DEMSIDAD Bl

ZONA AGRICTLA

ELITAL 2023

04/2013

T 04/2018

10/2021

IMAGEN SATELITAL ACTUAL 2023
— St

= AR

IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE

Nota: Elaboracion propia



4.1.5. Zona 05

Ubicada en la parte noroeste del Area de
estudio, delimitado por la Ladera. Se caracteriza por
ser zona de caracter agricola, aunque, observamos la
presencia terrenos baldios, donde con el analisis e
interpretacion de las imagenes del terreno y sus
colindantes, podemos deducir que es un area de pronta
expansién urbana por la oferta inmobiliaria presente en

los terrenos colindantes.
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Tabla 5

Ficha de Observacion del Sector de Estudios

Anexo 5

UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

70

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO
FICHA DE OBSERVACION

CARACTERISTICAS

SUBSECTOR 5
AREA APROXIMADA 552,428.76 m2
N° DE URBANIZACIONES 0
NIVEL SOCIOECONOMICO Bajo

CLASIFICACION DE TIERRAS

Terreno rustico

ACCESIBILIDAD

no

FACTIBILIDAD DE SERVICIOS

no

PLANO CLAVE

i

Va | ZONA RESIDENCIAL OF

7~ ; - ZONA COMERCIAL

¢ - ZOKA DE EQLIPAMIENTO DE
A EDUCACION

UELOS V

4| LEYENDA USO DE SUELOS ACTUAL

DENSIDAD BAJIA
| ZONA AGRICOLA

ATELITAL 2023
rr/ P
4'/,;':‘}"

04/2013

04/2018

10/2021

Ul

IMAGEN SATELITAL ACTUA

L 2023

IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE

F

Nota: Elaboracion propia



4.1.6. Zona 06

Ubicada en la parte noreste del Area de estudio,
delimitado por la Av. Collpa. Se caracteriza por ser una zona
de rapida expansion urbana por si cercania a la Av. Collpa y a
la zona ya consolidada como urbana, sin embargo, aun

encontramos zonas con cultivos agricolas.
Oferta inmobiliaria en la Zona 06:
e Asociacion S/N

¢ Villa Residencial Los Olmos
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Tabla 6

Ficha de Observacion del Sector de Estudios

Anexo 6

UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO

FICHA DE OBSERVACION
CARACTERISTICAS

SUBSECTOR 6

AREA APROXIMADA 355,973.86 m2

N° DE URBANIZACIONES 4

NIVEL SOCIOECONOMICO Medio-Bajo

CLASIFICACION DE TIERRAS Terreno urbano

ACCESIBILIDAD si

FACTIBILIDAD DE SERVICIOS si

USO DE SUELOS

LEYENDA USO DE BUELOS ACTUAL

ZOMA RESIDENCIAL DE
DENSIDAD BALA

ZOMA ASRICOLA

/| - ZOMA COMERCIAL

- ZOMA DE EQUIPAMENTO DE
EOUCATION

04/2013 10/2021
IMAGEN SATELITAL ACTUAL 2023 IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE
T N

| B P, 2 = !
Nota: Elaboracion propia




4.1.7. Zona 07

Ubicada en la parte noroeste del Area de estudio,
delimitado por la Av. Collpa. Se caracteriza por ser una zona
donde sus lotes agricolas ya no se encuentran en produccion,
sino que se identifican como terrenos baldios con enfoque a la

expansioén urbana.
Oferta inmobiliaria en la Zona 07:

e Asociaciones S/N
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Tabla 7

Ficha de Observacion del Sector de Estudios
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Anexo 7

UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO

CLASIFICACION DE TIERRAS

Terreno rustico

ACCESIBILIDAD

no

FACTIBILIDAD DE SERVICIOS

no

USO DE SUELOS

5| LEYENDA USO DE BUELOS ACTUAL

C| |
X - ZOMA COMERCIAL

- Z0MA DE EQUIPAMIENTC DE
EOUCAGION

ZOMA RESIDENCIAL DE
ISIML BALA

ZOMA ASRICOLA

FICHA DE OBSERVACION
CARACTERISTICAS PLANO CLAVE
SUBSECTOR 7 ' . '
AREA APROXIMADA 585,213.59 m2
N° DE URBANIZACIONES 3
NIVEL SOCIOECONOMICO Bajo

1A

ATELITAL 2023

CRECIMIENTO URBANO

’ 4
Q :

4

04/2013

04/2018

10/2021

IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE

Nota: Elaboracion propia



4.1.8. Zona 08

Ubicada en la parte central del Area de estudio,
delimitado por la Av. Collpa. Se caracteriza por ser una zona
de rapida expansion urbana, donde encontramos una de las
mas antiguas propuestas urbanas formales Los Portales, por lo
cual alrededor de este, varios lotes se han ido consolidando

como sectores urbanos informal.

Oferta inmobiliaria en la Zona 08:
e Quinta Los Olivos
e Quinta Los cedros

e Los Portales
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Tabla 8

Ficha de Observacion del Sector de Estudios

Anexo 8
UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO

FICHA DE OBSERVACION
CARACTERISTICAS

SUBSECTOR 8

AREA APROXIMADA 482,618.05 m2

N° DE URBANIZACIONES 4

NIVEL SOCIOECONOMICO Medio-Bajo

CLASIFICACION DE TIERRAS Terreno urbano

ACCESIBILIDAD si

FACTIBILIDAD DE SERVICIOS si

USO DE SUELOS

\,,,‘ LEYENDA LSO DE SUELOS ACTUAL

| ZONA RESIDENCIAL DE
DENSIDAD RAA

! FOMA AGRICOLA

- ZOMA OOMERGIAL

- ZOMA DE EQUIPAMIENTD DE
EDUCACION

04/2013 04/2018 10/2021
IMAGEN SATELITAL ACTUAL 2023 IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE

Nota: Elaboracion propia



4.1.9. Zona 09

Ubicada en la parte central del Area de estudio,
delimitado por la ladera del cerro Intiorko. Se caracteriza por
ser una zona de rapida expansién urbana por comprender
terrenos sin cultivos y con un relieve plano favorable para la

lotizacion.
Oferta inmobiliaria en la Zona 09:

e Asociacion S/N
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Tabla 9

Ficha de Observacion del Sector de Estudios

Anexo 9
UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

78

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO
FICHA DE OBSERVACION

CARACTERISTICAS
SUBSECTOR 9

AREA APROXIMADA 333,421.33 m2

N° DE URBANIZACIONES 1

NIVEL SOCIOECONOMICO Medio-Bajo

CLASIFICACION DE TIERRAS Terreno rustico

ACCESIBILIDAD no

FACTIBILIDAD DE SERVICIOS no

USO DE SUELOS

A LEYENDA USO DE SUELOS ACTUAL

ZONA RESIDENCIAL DE
DENSOAD BAth

ZOhA AGRICOLA

y - TONA COMERCIAL
BONA D EQLSAENTO DE
EDUCATION

04/2013

10/2021

AL ACTUAL 2023

i,

IMAGEN SATELIT.

|

[ ¥

IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE

Nota: Elaboracion propia



4.1.10.Zona 10

Ubicada en la parte central del Area de estudio, delimitado
por la Av. Collpa. Se caracteriza por ser una zona que se
encuentra entre dos sectores que poseen varias ofertas
inmobiliarias consolidades, es por ello que, a pesar de adn
poseer terrenos agricolas, se estima que es una zona de

préxima y rapida expansion urbana.
Oferta inmobiliaria en la Zona 10:

e Asociacion S/N
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Tabla 10

Ficha de Observacion del Sector de Estudios

Anexo 10

UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO

FICHA DE OBSERVACION
CARACTERISTICAS
SUBSECTOR 10
AREA APROXIMADA 425,478.94 m2
N° DE URBANIZACIONES 1
NIVEL SOCIOECONOMICO Medio-Bajo
CLASIFICACION DE TIERRAS Terreno rastico
ACCESIBILIDAD si
FACTIBILIDAD DE SERVICIOS no

LEYENDA LSO DE SUELOS ACTUAL

LONA RESIDENCIAL OF
| DENSIDAD BALA

USO DE SUELOS
, ."J ‘\"‘“‘ Z0NA AGRICTLA
! - TONA COMERCIAL

- ZONA DE EQUIPAMIENTO DE
i EDUCACION

04/2013




4.1.11. Zona 11

Ubicada en la parte central del Area de estudio,
delimitado por la ladera del cerro Intiorko. Esta zona céntrica
posterior del sector aun posee zonas agricolas, por su lejania a
la parte del sector que ya se encuentra consolidando como
urbana, pues no posee facil accesibilidad, ni factibilidad de

servicios, es importante rescatar su valor ambiental y agricola.
Oferta inmobiliaria en la Zona 11:

e Asociacion S/N
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Tabla 11

Ficha de Observacion del Sector de Estudios

Anexo 11
UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO

FICHA DE OBSERVACION

CARACTERISTICAS _PLANO CLAVE
SUBSECTOR 11 : ' 1 e
AREA APROXIMADA 427,602.54 m2
N° DE URBANIZACIONES 1
NIVEL SOCIOECONOMICO Medio-Bajo
CLASIFICACION DE TIERRAS Terreno rustico
ACCESIBILIDAD no
FACTIBILIDAD DE SERVICIOS no

USO DE SUELOS
7 R

ZONA RESIDENCIAL DE
DEMSIDAD BAJA

ZONA AGRICOLA

I o covencn

- 200 DE EQUIPAMIENT DE
EDUCATION

04/2013 04/2018 10/2021
IMAGEN SATELITAL ACTUAL 2023 | IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE
- - N r

- B -

i, 4




4.1.12.Zona 12

Ubicada en la parte central del Area de estudio, delimitado
por la Av. Collpa. Encontramos en este sector una gran
urbanizacion de caracter social “Las Praderas” donde a través del
fondo MiVivienda se financia la compra de un lote mas un médulo
basico de vivienda, podemos observar que su posicionamiento ha
generado que terrenos aledafos también posean una oferta
inmobiliaria con el mismo grupo objetivo, aunque de caracter

informal.
Oferta inmobiliaria en la Zona 12:
e Urbanizacion Las Praderas
e Asociacion Villa Residencial Santo Domingo

e Asociacion S/N
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Tabla 12

Ficha de Observacion del Sector de Estudios

Anexo 12

UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO

FICHA DE OBSERVACION
CARACTERISTICAS

SUBSECTOR 12

AREA APROXIMADA 450,749.69 m2

N° DE URBANIZACIONES 4

NIVEL SOCIOECONOMICO Medio-Bajo

CLASIFICACION DE TIERRAS Terreno urbano

ACCESIBILIDAD si

FACTIBILIDAD DE SERVICIOS si

| LEYENDA USO DE SUELOS ACTUAL

g o | FONA RESIDENCIAL O
DENSIIAD fAIA

| | ZOKA AGRICOLA

[

- ZONA DE EQUIPAMIENTD DE
EDUCAZION

CRECIMIENTO URBANO

04/2013 04/2018 10/2021
IMAGEN SATELITAL ACTUAL 2023 IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE

Nota: Elaboracion propia



4.1.13.Zona 13

Ubicada en la parte central del Area de estudio,
delimitado por la ladera del cerro Intiorko. Esta zona céntrica
posterior del sector aun posee zonas agricolas, por su lejania a
la parte del sector que ya se encuentra consolidando como
urbana, pues no posee facil accesibilidad, ni factibilidad de

servicios, es importante rescatar su valor ambiental y agricola.
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Tabla 13
Ficha de Observacion del Sector de Estudios

Anexo 13

UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO

FICHA DE OBSERVACION
CARACTERISTICAS

SUBSECTOR 13

AREA APROXIMADA 644,105.01 m2

N° DE URBANIZACIONES 0

NIVEL SOCIOECONOMICO Medio-Bajo

CLASIFICACION DE TIERRAS Terreno rastico

ACCESIBILIDAD no

FACTIBILIDAD DE SERVICIOS no

USO DE SUELOS

P (A
LEYENDA LSO DE SUELOS ACTUAL

ZONA RESIDENCIAL DE
DENSDAL BAA

ZONA AGRICOLA

- ZOHA COMERCAL

TOMA [ ESREAMIENTO [
EDUTACIN

T s ra

04/2013 10/2021
IMAGEN SATELITAL ACTUAL 2023 IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE

Nota: Elaboracién propia
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4.1.14.Zona 14

Ubicada en la parte central del Area de estudio,
delimitado por la Av. Collpa. Esta zona céntrica posterior del
sector aun posee zonas agricolas, por su lejania a la parte del
sector que ya se encuentra consolidando como urbana, pues
no posee factibilidad de servicios, es importante rescatar su

valor ambiental y agricola.



Tabla 14

Ficha de Observacion del Sector de Estudios

Anexo 14

UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO

FICHA DE OBSERVACION
CARACTERISTICAS

SUBSECTOR 14

AREA APROXIMADA 503,664.30 m2

N° DE URBANIZACIONES 0

NIVEL SOCIOECONOMICO Medio-Bajo

CLASIFICACION DE TIERRAS Terreno rustico

ACCESIBILIDAD si

FACTIBILIDAD DE SERVICIOS no

USO DE SUELOS

LEYENDA USD DE SUELOS ACTUAL

| LKA RESIDENCIAL DE
DENSIDAD BAIA

[ ZONA AGRICOLA

B 7o cousmcn

- ZONA DE EQUIPAMIENTD DE
ACION

CRECIMIENTO URBANO

04/2013 10/2021
IMAGEN SATELITAL ACTUAL 2023 IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE

."'-:‘ #.04
Nota: Elaboracion propia
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4.1.15.Zona 15

Ubicada en la parte central del Area de estudio,
delimitado por la Av. Collpa. Esta zona céntrica del sector aun
posee zonas agricolas, por la lejana a la zona que se esta
consolidando como urbana, es importante rescatar su valor
ambiental y agricola. Sin embargo, podemos observar que en
este sector se ha instalado una empresa inmobiliaria
reconocida a nivel nacional, “Centenario” con su propuesta
inmobiliaria Urbanizacion Los Granados, que ofrece viviendas
de caracter social y viene abarcando grandes areas de

terrenos en la zona.
Oferta inmobiliaria en la Zona 15:

e Los Granados, Centenario
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Tabla 15

Ficha de Observacion del Sector de Estudios

Anexo 15

UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO

FICHA DE OBSERVACION
CARACTERISTICAS
SUBSECTOR 15
AREA APROXIMADA 1,105,596.005 m2
N° DE URBANIZACIONES 1
NIVEL SOCIOECONOMICO Medio-Bajo
CLASIFICACION DE TIERRAS Terreno urbano/
Terreno rustico
ACCESIBILIDAD si
FACTIBILIDAD DE SERVICIOS si

USO DE SUELOS

|| LEYENDA USO DE BUELOS ACTUAL
7 [ ZONA RESIDENGIAL DE
SN0 AALA

7 | ZoMA AGRICOLA
/| - ZOMA COMERCIAL

/! - FOMA DE EQUISAMMENTO DE
EOUCATION

o

CRECIMIENTO URBANO

04/2013 04/2018 10/2021
IMAGEN SATELITAL ACTUAL 2023 IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE
La 2y B o N

—

. Vo al
Nota: Elaboracion propia
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4.1.16.Zona 16

Ubicada en la parte sur del Area de estudio, delimitado
por la Av. Collpa. Esta zona mas alejada del distrito de Tacna
del sector aun posee zonas agricolas, por la lejania a la zona
que se esta consolidando como urbana, es importante rescatar
su valor ambiental y agricola. Sin embargo, observamos que
existen lotes que dejaron de lado la actividad agricola para
comenzar con la implementacibn de urbanizaciones
informales, iniciando con la lotizacion del terreno, este suceso
se da de manera mas rapida, ya que al encontrar una
urbanizacion formal cerca se aprovechan de la facilidad de
servicios que esta posee para ofrecer lotes con accesibilidad y

futuros servicios.
Ofertas inmobiliarias de la Zona 16:

e Asociacion S/N



Tabla 16

Ficha de Observacion del Sector de Estudios
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Anexo 16
UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO
FICHA DE OBSERVACION

CARACTERISTICAS

SUBSECTOR 16
AREA APROXIMADA 797,311.47 m2
N° DE URBANIZACIONES 1

NIVEL SOCIOECONOMICO Medio-Bajo
CLASIFICACION DE TIERRAS Terreno rastico
ACCESIBILIDAD si
FACTIBILIDAD DE SERVICIOS no

USO DE SUELOS

o

LEYENDA USOD DE BUELOS ACTUAL
| ZONA RESIDENCIAL DE
DENSIDAD RALA

2oMA AGRICOLA

- ZONA COMERCIAL

- ZOMA DE ETLIPAMENTO DE
EOLCACION

04/2013 10/2021

IMAGEN SATELITAL ACTUAL 2023 IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE
—on = ~F

Nota: Elaboracion propia
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4.1.17.Zona 17

Ubicada en la parte final del Area de estudio, delimitado
por la ladera del cerro. Esta zona del sector aun posee zonas
agricolas, por la lejania a la zona que se esta consolidando
como urbana, es importante rescatar su valor ambiental y
agricola. Sin embargo, podemos observar que en este Sector
se ha instalado una empresa inmobiliaria reconocida a nivel
nacional, Centenario con su propuesta inmobiliaria
Urbanizacion Los Granados, en su Segunda etapa proyectada,
que ofrece viviendas de caracter social y viene abarcando

grandes areas de terreno en la zona.
Oferta inmobiliaria en la Zona 15:

¢ Los Granados, Segunda Etapa, Centenario



Tabla 17

Ficha de Observacion del Sector de Estudios
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Anexo 17

UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO

FICHA DE OBSERVACION
CARACTERISTICAS
SUBSECTOR 17
AREA APROXIMADA 820,289.93 m2
N° DE URBANIZACIONES 1

NIVEL SOCIOECONOMICO

Medio-Bajo

CLASIFICACION DE TIERRAS

Terreno rustico

ACCESIBILIDAD

si

FACTIBILIDAD DE SERVICIOS

LEYENDA USO DE BUELOS ACTUAL

- ZONA COMERCIAL

- ZOMA DE ETLIPAMENTO DE
EOLCATION

ZONA RESIDENCIAL DE
DENSIDAD RALA

2oMA AGRICOLA

=

£

04/2013

04/2018

10/2021

IMAGEN SATELITAL ACTUAL 2023

IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE

Nota: Elaboracién propia
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4.1.18.Zona 18

Ubicada en la parte final del Area de estudio, delimitado
por la Av. Collpa. Esta zona mas alejada del distrito de Tacna
del sector aun posee zonas agricolas, por la lejana a la zona
que se esta consolidando como urbana, es importante rescatar

su valor ambiental y agricola
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Tabla 18

Ficha de Observacion del Sector de Estudios

Anexo 18
UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO

FICHA DE OBSERVACION

CARACTERISTICAS PLANO CLAVE
SUBSECTOR 18 ' ¥
AREA APROXIMADA 733,533.29 m2
N° DE URBANIZACIONES 0
NIVEL SOCIOECONOMICO Medio-Bajo
CLASIFICACION DE TIERRAS Terreno rustico
ACCESIBILIDAD si
FACTIBILIDAD DE SERVICIOS no Ok &_\f ! iy v ,,9#3

USO DE SUELOS VISTA SATELITAL 2023

LEYENDA USOD DE BUELOS ACTUAL
| ZONA RESIDENCIAL DE
DENSIDAD RALA

ZOMA AGRICOLA

- ZONA COMERCIAL

- ZOMA DE ETLIPAMENTO DE
EDUCATION

7
10/2021
IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE

04/2013

Nota: Elaboracion propia
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4.1.19. Zona 19

Observamos que en ladera del cerro Intiorko por la
parte norte del Sector de Estudios se han formado
asentamientos humanos, abarcando gran parte de la
ladera, a pesar de ser zona de riesgo ante desastres
naturales, no se han tomado medidas al respecto hasta la
actualidad y su expansion se da de manera acelerada y
desordenada, apropiandose facilmente de terrenos

propiedad del gobierno.



Tabla 19

Ficha de Observacion del Sector de Estudios

Anexo 19
UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO

FICHA DE OBSERVACION
CARACTERISTICAS
SUBSECTOR Ladera
AREA APROXIMADA 249,530.84 m2
N° DE URBANIZACIONES 1
NIVEL SOCIOECONOMICO Bajo
CLASIFICACION DE TIERRAS Terreno baldio
ACCESIBILIDAD si
FACTIBILIDAD DE SERVICIOS no
USO DE SUELOS
@

LEYENDA USO DE SUELOS ACTUAL

ZONA RESIDENCIAL DE
DENSDAD BAM.

04/2013 0412018 10/2021
| IMAGEN ACTUAL TOMADA POR DRONE

Nota: Elaboracion propia



De las zonas establecidas y analizadas se evaluaron los
principales aspectos en torno en la problematica presente en los
sectores agricolas, y su relacion con la acelerada urbanizacion,
identificando asi los desequilibrios, tendencias de uso de suelo y

potencialidades en los aspectos mas relevantes:

- Trama urbana incontinua e irregular. Los consecutivos
procesos de lotizacidon han provocado que muchas de las
zonas del sector posean tramas urbanas distintas y aisladas
unas entre otras a pesar de su alineacién continua, mantienen
tramas independientes. Asi mismo las zonas agricolas
presentes quedan ajenas y en discordancia con las tramas

urbanas generadas.

- Bajo reconocimiento del valor de las areas agricolas y predios
rusticos. Estos son tomados en cuenta, por la poblacion
vecina, como zonas que estan en proceso de consolidar y la
poblacion espera su pronta lotizacion, para que aumente el
valor del suelo adquirido y crezcan las dinamicas sociales y
econdmicas, mostrando asi su bajo nivel de compromiso y

cooperacion para realizar una correcta intervencion.

- Falta de estrategias y politicas para elaborar un plan de accion
a mediano y largo plazo capaz de llevar una gestion integral.
Esto como solucion al constante crecimiento urbano que,
dandose de manera desordenada, origina problemas como
desorden urbano, escases de equipamientos, reduccion de

espacios publicos, congestionamiento vial, entre otros.

- Dinamicas econémicas con poco valor agregado. La principal
actividad econdmica del sector, la agricultura, posee una baja
orientacion y reconocimiento, a pesar de contar con
condiciones climaticas y de suelo optimas, la producciéon no
estd industrializada y se encuentra limitada al no poder

participar en el desarrollo local y regional.

- Potencialidades en el cuidado del medio ambiente y seguridad

fisica. El sector de estudio posee grandes oportunidades al
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4.2.

100

ser una zona anteriormente agricola, posee un clima
favorable, bajos niveles de contaminacion de aire y
contaminacion visual, este es un aspecto que debe ser
controlado y planificado para que los niveles de contaminacion
no aumenten cuando todo el sector se encuentre urbanizado.
Sumado a ello, es importante resaltar la poca presencia de
riesgos y peligros ante desastres de origen natural, lo que es

un beneficio en el proceso de urbanizacion.

Débil coordinacion entre las instituciones publicas, las
instituciones privadas y la participacién ciudadana. El control
urbano de parte de los entes correspondientes en la
Municipalidad es muy limitado, en los distintos procesos de
licencias tanto para las habilitaciones urbanas, licencias de
construccion y licencias de funcionamiento de locales, pues
no poseen un seguimiento y supervision constante, es por ello
que se observa una gran cantidad de edificaciones con
indices de vulnerabilidad altos. La poblacion muestra gran
interés en la participacién ciudadana, por su preocupacion en
los proyectos de ordenamiento y saneamiento fisico legal de
los predios y territorios, siendo uno de obijetivos lograr un

desarrollo sostenible.
Tipologia de la expansion urbana

El Grupo de Andlisis para el Desarrollo GRADE, en el
afo 2020, realiz6 una investigacion acerca del Mapeo y
Tipologia de la Expansion Urbana en el Peru, en donde se puso
observar que entre las ciudades con mas crecimiento en el
periodo de afos entre el 2000 y 2018, en términos relativos, la
ciudad de Tacna ocupa el primer lugar con un 111%, seguido
de Yurimaguas con el 103% y Arequipa con el 102%;
generando en este periodo y con esta cifra de crecimiento, un

suelo urbano de 3.800 has.

Mas del 90% de la expansion urbana en el Peru dado en
las ultimas dos décadas es de caracter informal, segun GRADE,

esta es una cifra que pone en alerta a los gobiernos y



Tabla 20

Tipologia de urbanizaciones y sus caracteristicas
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municipios quienes son los encargados de llevar un orden y
planificacion en los procesos de expansion urbana, para evitar
que este suceso siga ocurriendo. Para el desarrollo de dicha
investigacion los autores establecieron clasificaciones para las
nuevas urbanizaciones, segun los criterios dados en la Tabla
20, estos se pueden dividir en los de caracter informal, todos
aquellos que fueron ocupadas antes de contar con la
habilitacion completa ya sean servicios basicos,
infraestructuras vy titulos d propiedad saneados, mientras que
las de caracter formal desde el inicio de la ocupaciéon han

seguido con el correcto proceso de habitacién urbana completa.

TIPOS DE URANIZACION

Tipo

Caracteristicas

fisicas/legales Subtipo Promotor tipico

INFORMAL

Tipo 1 Ocupaciones

ilegales

- Sin servicios ni infraestructura

Baja densidad Trafico de tierras
- Calles estrechas

- Trazado irregular

- Lotes no alineados Alta densidad Dirigente (invasion)

- Sin derecho de propiedad

Tipo 2 Lotizaciones |- Trazado irregular

informales

- Sin servicios ni infraestructura

(o parcial) Propietarios,

Sin infraestructura |inmobiliarias
informales

- Lotes no alineados . e
Con infraestructura [ Inmobiliarias

- Derechos de propiedad parcial informales
parciales

FORMAL

Tipo 3 Urbanizaciones

formales

- Con servicios e infraestructura
completos

- Con areas verdes

No aplica Inmobiliarias formales
- Trazado regular con

parametros

-Derechos de propiedad
completos

Tipo 4 Proyectos de
vivienda social - Trazado regular con

- Con servicios, infraestructura y
viviendas completas

- Con areas verdes

No aplica Inmobiliarias formales

parametros

-Derechos de propiedad
completos

Nota: Elaboracion propia con base en el articulo “Mapeo y Tipologia de la

Expansion Urbana en el Perd” GRADE
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En el sector de estudio hemos podido identificar distintos

tipos de urbanizaciones, para un mejor analisis hemos realizado

entrevistas semi estructuradas a las empresas privadas que

tienen mayor alcance en el sector, seleccionando una de cada

tipo para realizar un analisis de la oferta inmobiliaria ofrecida.

Cuadro comparativo de las principales Ofertas inmobiliarias del sector de estudio

Anexo 20

UNIVERSIDAD PRIVADA DE TACNA
FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBNISMO

FICHA DE OBSERVACION

Tico d INFORMAL FORMAL
ipo de
Urbarr)]izacién Ocupaciones Lotizaciones Urbanizacién formal Proyectos de Vivienda
ilegales informales Social
e B _ Inversiones Centenario Morinc Constructora e
P SAA Inmobiliaria SAC
GENERALIDADES
Lotes trazados en Habilitacién Urbana EWlI G urban.a'
Estado del proyecto - ol terreno completa completa, construccion
P de médulos de vivienda
Tipo de producto Lotes de 120m2 a | Mayoria de lotes de 90m2 y Lotgs_ de 90”?2. + médulo
principal - 140m2 algunos hasta 110m2 basico de vivienda de
40.10 m2
Numero. de etapas -- 25 manzanas 9 manzanas 19 manzanas
Numero. de lotes -- 606 447 453
Recreacion Recreacion y ciclovias
Tipo de producto : (educacion y otros usos L
. -- cancha deportiva, A Parques, Educacion
secundario e i Fohf fuera de la urbanizacion
jardin inicial cerrada)
Titulo de propiedad No No Si Si
Servicios actuales AR (W) PSS,
incluidos No posee No posee Desagte, Parques y Agua, desagle y luz
ciclovias
Modelos - Terreno Terreno Modulct>) f:ie_ vivienda
asica
(Ar;‘;";‘ e - 120 a 140 m2 90m2 a 110m2 90m2
Precio (inc. IGV - _ 44,400 — 55,500 72,150 - 88,171 96300
soles)
Precio soles / m2 - S/.390.00 S/.800.00 S/.1,070.00
Tipo de Crédito Directo Crédito mediante la .
) N -- ) » Bono Techo Propio
financiamiento Caja Tacna empresa Centenario
grfg)m JEmz (I - 12,000 - 15,000 19,500 - 23,830 $/.289.19
Lotes vendidos -- aprox. 166 aprox. 88 aprox. 370
Lotes ofertados -- 606 447 453
% lotes vendidos - 27.29% 19.68% 81.67%
0,
% de avance de _ 20% 100% 47%
obra

Nota: Elaboracién propia
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Asi mismo clasificamos las urbanizaciones para
establecer un porcentaje sobre cada tipo de urbanizacién en

todo el sector de estudio, llegando al siguiente resultado:

Figura 9
Porcentaje de ocupacién del sector segun el tipo de urbanizacion

80.00%

70.00% 66.79%

60.00%
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20.00%

15.76%

13.86%

10.00%
3.57%

Ocupacion llegal Lotizacion informal Urbanizacion formal Proy. Vivienda social

0.00%

Nota: Elaboracién propia



Figura 10

Plano de ocupacion del sector segun tipo de urbanizacion
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Nota: Elaboracion propia, imagenes tomadas de Google Earth




GRADE mediante su

cualitativo puedo establecer un diagrama que ayuda a

investigaciéon en el campo
comprender los la estructura de costos (Imagen 27) y el tiempo
del proceso (Imagen 28) que asumen los promotores
inmobiliarios en cada uno de los tipos de urbanizacion, lo que
nos lleva a comprender por qué el camino ilegal se vuelve mas
sencillo para ellos, sin obtener trabas u obstaculos para la venta
libre de terrenos, donde sobre todo su publico objetivo son
aquellas personas que pertenecen a los sectores
socioecondmicos de menor nivel, quienes evaluan el precio
ofrecido mas no los servicios incluidos y la calidad de vida

ofrecida.

Figura 11

Estructura de costos en los tipos de urbanizacion

Ocupacion llegal Lotizacidon Informal Urbanizacién Formal Proyecto Vivienda

Costos operativos +
margen de ganancia

Costos operativos +
margen de ganancia

Costos operativos +
margen de ganancia

Costo del suelo Costo del suelo

Costo de saneamiento
legal

Costo de infraestructura

Costo de sevicios

Costos operativos +
margen de ganancia

Costo del suelo

Costo de saneamiento
legal

Costo de infraestructura

Costo de sevicios

Costo de vivienda +
Bono del Estado

Nota: Recopilado de “Mapeo y Tipologia de la Expansién Urbana en

el Perd” GRADE




Figura 12

Proceso y tiempo consolidacion del tipo de urbanizacién formal

o Elaboracion del . . . o Recepcidn / L :
Seleccidn del terreno Licencia municipal Contruccion . Inscripcidn registral
proyecto Conformidad

Reglamento de Predios
SUNARP N° 097-2013

Plan Urbano LEy N° 29090 Ley N° 29090

Ley N° 27444

Plan urnano

Nota: Recopilado “Mapeo y Tipologia de la Expansion Urbana en el Perd” GRADE
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Figura 13
Proceso y tiempo consolidacion del tipo de urbanizacién informal

Seleccion del terreno Nivelacion y trazado

Nota: Recopilado “Mapeo y Tipologia de la Expansion Urbana en el Perd” GRADE




4.3. Aspecto Socio Cultural

4.3.1. Aspecto Sociodemografico

Segun los datos estadisticos del Censo Nacional de
Poblacion y Vivienda, 2017 — INEI, el distrito de Tacna contaba

con una poblacion de 92 972 habitantes

Figura 14

Crecimiento de la poblacién de Tacna, habitantes por afio

2017 2018 2019 2020
92 972 hab. 101 639 hab. 103 125 hab. 104 314 hab.

Nota: Informacién del Boletin Especial N 26: Peru: Estimaciones y Proyecciones

de Poblacion por Departamento, Provincia y Distrito 2018-2020 — INEI

Asi mismo, en el departamento de Tacna segun el Censo
del 2017 en comparacion con el del afno 2007, la poblacién
urbana que represaban un 248,928 aumento en 47,860
personas con respeto al siguiente censo llegando a un total de
296,788 habitantes. Esto significo una tasa de crecimiento
promedio anual de la poblacion urbana de un 1,8%, mientras
que la poblacion rural sufrié un decrecimiento del -2,0% anual

de su poblacién.
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Tabla 22

Poblacion censada urbana y rural y taza de crecimiento promedio anual

Variacion
Tasa de crecimiento
Poblacion intercensal 2007-
Ano Total promedio anual
2017
Urbana Rural Urbana Rural Urbana Rural
2007 288,781 248,928 39,853
47,860 -7,309 1,8 -2,0
2017 329,332 296,788 32,544

Nota: INEI — Censo Nacional de Poblacién y Vivienda 2007 y 2017

En el distrito de Tacna la poblacion total censada fue
de 92,972 habitantes, segun el CENSO 2017, donde en la
zona urbana existe un total de 92,383 personas y en la zona
rural 589, representando un 99.37% y un 0.63% de la
poblacion del distrito respectivamente, esto significa que la
poblacion urbana representa un gran porcentaje que seguira

aumentando con el transcurso de los afios.

Mediante el método de observacién y levantamiento
de datos por hectareas se ha analizado un modelo de plano
base catastral de la zona, para poder rescatar los datos de
indice ocupacional por hectareas, para asi considerando el
area de lote promedio que va desde los 90m2 a los 120m2,
datos rescatados de las entrevistas con las empresas
privadas que estan presentes en el mercado inmobiliario del
sector, podemos estimar la cantidad de hogares promedio
que se han establecido hasta la actualidad, este dato lo
multiplicamos con el tamano promedio de hogares en el
Pert, dato rescatado del Instituto Nacional de Estadistica e
Informatica, al presentar los resultados del estudio: “Peru:
50 afios de cambios y tendencias demograficas” en el afio
2022. Con estos datos estimados se ha podido calcular la
poblacion del area de estudio contando los terrenos
lotizados en las asociaciones y urbanizaciones delimitadas
hasta la fecha. Presentamos los datos en el siguiente

esquema:
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Figura 15

Poblacién estima del sector de estudios, zona periurbana de Tacna.

Tamano
promedio de
un hogar

Viviendas
identificadas en
el Sector de

Poblacién en el
Area de estudio,
zona periurbana

de Tacna
38,353.47

Estudios
11,280.43

peruano
34

Nota: Elaboracion propia

4.3.2. Déficit habitacional

Respecto al déficit habitacional, en los datos
registrados por el PDU 2015-2025, en el distrito de Tacna
segun el ultimo diagndstico de Mapa de Déficit Habitacion a
nivel Distrital, 2007-INEI, existe un déficit habitacional de 4,071
viviendas, representando un déficit cuantitativo el 45,9% y un

déficit cualitativo el 54.1%.

Asi mismo como respuesta a estas cifras del déficit en
el PDU Tacna 2015-2025, se presentaba y proponia la
habitacién de terrenos en el Suelo Vacante en el Area Urbana,

que se distribuian de la siguiente manera:

Tabla 23
Suelo Vacante en el Area Urbana, segun el PDU 2015-2025

Uso de Suelo Uso especifico Area (ha) Porcentaje

Equipamiento Eriazo 581,91 5.81%

Suelo Vacante Recreativo Erizado 170,51 1.70%

Suelo vacante residencial 670,88 6.70%

Asentamiento Aeropuerto 187,76 3.98%

Zona de Parque Industrial Vifani 209,13 2.09%

caracteristicas Ampliacion Vifani 657,42 6.09%
especiales Asentamiento

143,42 1.37%

microempresarios
TOTAL 2778 27.76%

Nota: Elaboracion propia, informacion recopilada del PDU Tacna 2015-2025
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Sin embargo, en la actualidad, el problema de déficit
habitacional sigue presente en todo el pais, asi como en la
ciudad de Tacna; segun datos estadisticos recopilados del
“Estudio de demanda de vivienda a nivel de las principales
ciudades - Tacna” elaborado por Fondo MiVivienda, se pudo
evidenciar que el déficit de viviendas se viene incrementado
con el transcurrir de los afios, a razon, asi mismo, del
crecimiento demografico acelerado. En el afio 2014 dicho
estudio revelé una demanda potencial de 13 542 nucleos
familiares no propietarios de vivienda, con una demanda
efectiva de 4 604 nucleos familiares, definido como la
cantidad de unidades familiares que cuentan con los medios
economicos para poder adquirir una vivienda digna, pero no
la poseen. Estas cifras aumentaron, para el afo 2018
cuando se realiz6 el siguiente estudio, las cifras mostraron
a 21 581 nucleos familiares no propietarios como demanda
potencial y 4 433 familias pertenecientes a la demanda

efectiva.

Y analizando el plano presentado en el PDU Tacnha
2015- 2025 (Figura 15) los terrenos en el Suelo Vacante en
el Area Urbana, ya se encuentran totalmente abarcados, la
dispersiéon de la ciudad es un de las principales
caracteristicas de la nueva urbanizacién, la ciudad deja de
lado los criterios de centralizacion buscados en la época
industrial, por los de una desconcentracion en los espacios
circundantes, esta dispersion genera una serie de

problemas, como son:
- Elevados costos en la cobertura los servicios basicos

-  Problemas en la articulacion de los nuevos sectores

a la red vial y funcional de la ciudad.
- Falta de control urbano sobre los nuevos sectores.

- Distorsiones sobre la realidad urbana de la ciudad,

relacion crecimiento / desarrollo.



Figura 16

Plano de la Provincia de Tacna, ubicacion del area de suelo vacante segun el PDU Tacna 2025 - 2025
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4.3.3. Pobreza

Analisis de la “Evolucién de la Pobreza Regional” realizado
por el Instituto Peruano de Economia, en la ciudad de Tacna en el
afno 2022 se existe un porcentaje de 23.5% de pobreza total en la

ciudad.
4.3.4. Migracion

Uno de procesos demograficos mas importantes que
influyen en el proceso de ocupacién del territorio de la ciudad de
Tacna es la migracién, debido a una gran cantidad de
acontecimientos que se han dado en las ultimas decanas en el pais,
ha logrado que gran parte de la poblaciéon migre del campo a la
ciudad en busqueda de una mejor calidad de vida con el acceso a

bienes y servicios basicos.

En el periodo de afios del 2002 -2007 en Tacna la poblacién
migrante fue de 22 927 personas cifra que aumenté que entre los
afos 2012-2017 la ciudad de Tacna recibié a 25 762 personas

migrantes representando el 1.8% inmigrantes del pais.
44. Aspecto Econoémico y productivo
4.4.1. Poblacion Econémicamente Activa PEA

El Banco Central de Reserva del Peru en su informe de
“Caracterizacion del Departamento de Tacna” sefiala que la
Poblacién Econdmicamente Activa (PEA) de Tacna, en 2022,
fue de 203,2 mil (1,1 por ciento del total nacional), de los cuales
el 96,8 por ciento representd la poblacién econdémicamente
activa ocupada y el 3,2 por ciento a la poblacién econdmica
activa desempleada. Asi mismo el departamento de Tacna
contribuyo con lo equivalente al 1.6% al Valor Agregado Bruto
Nacional (VAB), ubicandose asi en la cuarta region con mayor

aporte nacional.
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4.4.2., Caracteristicas de las actividades econémicas

De igual modo el Banco Central de Reserva del Peru
muestra que entre las actividades que mayor aporte general al
VAB destacan la mineria que aporta el 40.3%, seguido de
Otros servicios con el 13.8%, construccion y comercio con el

9.3% y 9.1% respectivamente

Tabla 24
Valor Agregado Bruto 2022 de Tacha
Crecimiento
Actividades VAB Estructura promedio anual
2013-2022
Agricultura, ganaderia, caza y
580,643 6,9 71
silvicultura
Pesca y apicultura 82,212 1,0 12,0
Extraccién de petréleo, gas y
) 3,409,237 40,3 5,6
minerales
Manufactura 303,737 3,6 1,1
Electricidad, gas y agua 71,565 0,8 17
Construccioén 790,363 9,3 55
Comercio 770,963 9,1 1,7
Transporte, almacén, correo y
o 484,048 57 1,8
mensajeria
Alojamiento y restaurantes 484,048 1,2 0,9
Telecomunicaciones y otros serv. de
) B 322,933 3,8 8,2
informacién
Administracion publica y defensa 371,810 4.4 3,6
Otros servicios 1,167,028 13,8 3,0
Valor Agregado Bruto 8,459,468 100 4,3

Nota: Recopilado de BCRP. Estudios Econdmicos
4.4.3. Niveles Socioeconémicos

La Asociacion Peruana de Empresas de Inteligencia de
Mercados APEIN, realiz6 en el 2020, como en varios afios
anteriores, la distribucion de niveles socioeconémicos en el pais, a
través de la base de la Encunes Nacional de Hogares ENAHO,
realizada por el INEI para conocer los indicadores de pobreza en el
Perd. Las variables que ayudan a construir los Niveles

Socioecondmicos son los siguientes presentados:
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Figura 17
Variables para establecer el Nivel Socioeconémico en Peru

Fuente: APEIN.
A partir de ellos se han podido identificar 5 categorias, clasificadas en:
- NSE A, con un ingreso promedio de S/.12,660
- NSE B, con un ingreso promedio de S/.7,020
- NSE C, con un ingreso promedio de S/.3,970
- NSE D, con un ingreso promedio de S/.2,480
- NSE E, con un ingreso promedio de S/.1,300

A nivel nacional, se muestran los datos presentados en la
Figura 17, calculos del EPAIN para el afo 2020, donde el
departamento de Tacna destaca los niveles socioeconémicos Cy D
con 35.4% y 34.5%, seguido del NSE E con un 17.3% y por ultimo
los niveles AB que sumados dan un porcentaje total de 12.9%.
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Figura 18
Distribucion de Hogares por Departamento segun NSE 2020
Departamento TOTAL NSEAB  NSEC NSED NSEE MUESTRA ERROR
(%) (%) (%) (%) (%)
Lambayeque 100% 8.3 29.3 31.7 30.7 1428 2.6
Lima 100% 25.1 41.0 26.0 7.9 4514 1.5
Loreto 100% 4.8 215 19.4 54.4 1468 2.6
Madre de Dios 100% 4.8 25.8 41.0 28.4 642 3.9
Moquegua 100% 1.7 33.3 25.6 295 971 3.1
Pasco 100% 1.8 12.6 26.9 58.7 889 3.3
Piura 100% 4.8 25.3 31.7 38.2 1655 24
Puno 100% 2.1 8.5 216 67.8 1202 2.8
San Martin 100% 4.4 20.8 28.7 46.0 1335 2.7
Tacna 100% 12.9 35.4 34.5 17.3 1348 2.7
Tumbes 100% 5.6 32.3 37.4 24.7 854 34
Ucayali 100% 4.9 16.9 33.2 45.0 1164 2.9

Nota: Informacion recopilada de APEIN 2020
4.5. Aspecto Fisico espaciales y ambientales
4.5.1. Caracteristicas geograficas

El sector 14: Campifia Sur., se ubica al Sur oeste del distrito
de Tacna, delimitado por la carrera de la Costanera Sur y el cerro
Intiorko, es una zona agricola, donde se encuentra la Irrigacion

Vilcamayo.
4.5.2. Topografia

La topografia del area de estudio posee una pendiente
aproximada promedio de 2.3%, con una inclinacién donde el punto
mas alto se encuentra en el norte por la Av. Caplina con 450 msnm.

y el mas bajo en el sur con 327msnm.



Figura 19

Topografia del Sector de estudio

Nota: Fuente de Google Earth Pro



4.5.3. Clima

El clima de Tacna es subtropical con caracteristicas de
clima templado calido, donde las temperaturas oscilan entre el
dia y la noche; en el area de estudios se percibe un clima mas
templado a la zona céntrica la ciudad, por ello sus grades

propiedades del terreno para cultivos.
4.5.4. Ecologia

Los recursos mas importantes que prevalecen en el

territorio a estudiar son:

- El suelo posee un origen fluvio-aluvial, es decir que son
superficies llanas que, con borde abrupto, firmado por rios al
alternarse los periodos de aluviamiento o deposicion de
periodos de erosidn. Este suelo es ideal para el uso agricola,

asi como para suelo urbano.

- El agua disponible para los cultivos proviene del rio Caplina
mediante canales redirigidos y para el consumo humano

provienen del Sector VI Para Chico Leguia del distrito de Tacna.

- La flora en Tacna es escasa al ser una zona desértica, sin
embargo, en el sector al poseer caracteristicas climaticas y de
suelo favorables aun existen arboles y cultivos. Por lo que es
importante tener en cuenta que segun la Organizacion Mundial

de la Salud deberia existir 1 arbol por habitante

- ElI aspecto ecologico sostenible, requiere de una
planificacion importante para la disponibilidad de areas verdes
para la poblacion. Donde segun la Organizacion Mundial de la

Salud deberia existir 9m2 de area verde por habitante.
4.5.5. Geomorfologia

La geomorfologia en la cual se encuentra la provincia
de Tacna, presenta caracteristicas de repisa costanera,
conformada por planicies y valles desérticos como lo es el

sector de estudio.
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4.5.6. Estructura urbanay areas homogéneas

Entre los fendmenos demograficos mas importantes en
el proceso de ocupacion de terrenos en la ciudad de Tacna es
la migracion, esto debido a una serie de acontecimientos
ocurridos en las ultimas décadas entre la region altoandina y la
ciudad urbana, esto por la crisis econémica que ha debilitado
la agricultura en el campo y ha generado que la poblacion
migre a la ciudad en busqueda de mejores condiciones y una
mejor calidad de vida. Inicialmente la poblacion se ubicaba en
el centro urbano principalmente por factores econdmicos vy
comerciales sin embargo paulatinamente se establecieron en
la preferencia, con la légica de acceder a viviendas basica
mediante la invasion o compra de terrenos informales a menor
costo.

El area de estudio, el Sector 14: Campifia Sur,
pertenece a la zona agricola de la ciudad de Tacna, sin
embargo, el proceso de crecimiento acerado del area urbana
esta abarcando este sector, debido a la gran cantidad de
terrenos que han dejado de lado la agricultura y se han
influenciado por el gran mercado inmobiliario presente en los
sectores colindantes, a pesar de que en el PDU de Tacna el
Sector 14 no se encuentra destinado para expansion urbana.
Por medio de las imagenes satelitales podemos observar la

expansion urbana dada en el sector:



Figura 20

Imagen Satelital del Sector en el afio 2003

Fuente: Elaboracién Propia, figura recopilada de Google Earth Pro
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Figura 21

Imagen Satelital del Sector en el afio 2013

Fuente: Elaboracién Propia, figura recopilada de Google Earth Pro
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Figura 22

Imagen Satelital del Sector en el afio 2023

Fuente: Elaboracién Propia, figura recopilada de Google Earth Pro
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Figura 23
Crecimiento de la zona urbana 2003, 2013 y 2023
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Fuente: Elaboracién Propia, figura recopilada de Google Earth Pro



En general, el crecimiento acelerado, desordenado y sin

planificaciones de todo el sector de estudios ha generado:

- Densificacion de zonas residenciales en sectores con
caracteristicas de produccién agricola. Con lotes de areas
que van desde los 90m2 hasta los 120 m2, con un frente
promedio de 7ml. Donde observamos que la mayoria
urbanizaciones o asociaciones que se estan consolidando
no poseen los equipamientos suficientes para la poblacion
actual y futura, sobre todo los equipamientos destinados a

educacion y salud.

- Vias sin delimitar y sin pavimentar, poseen secciones varias
y sin alineamiento, muchas de ellas no respetan las
secciones minimas para admitir el transito vehicular y
peatonal a la vez, generando problemas de accesibilidad,
ocasionado también que transportes esenciales como
ambulancias o cambio de recoleccion de basura no puedan

llegar a todos los lotes.

- El saneamiento fisico legal de los predios que se ubican en
zona determinada como agricola, genera problemas vy

mayor dificultad durante todo el proceso.

- Deficiente sistema de abastecimiento de servicios basicos
como agua potable y desague en algunos sectores del area

de estudio.

- Falta de normas y reglamentos que velen por la proteccion

y conservacion de los predios agricolas.

Como potencialidades del sector, encontramos que aun se
conservan espacios libres que se pueden destinar a generar
espacios publicos que permitan estructurar el sector de una manera
mas armonioso. Generando integracion y promoviendo una cultura
de conservacion, buscando un funcionamiento coherente. Entre las

areas estratégicas se encuentran:
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- Formular y trazar una continuidad vial y arborizada entre las

urbanizaciones que se vienen consolidando

- Espacios publicos y areas libres destinarlas a aportes de

equipamientos basicos, como salud, educacion y recreaciéon
- Relacion con el proyecto del nuevo mercado mayorista
Otras caracteristicas de la estructura urbana son:
Morfologia

La topografia que presenta un relieve despreciable de 2.3% y
la configuracion de los lotes rurales que se vienen consolidando como
urbanizaciones, poseen una distribucion regular en la mayoria de las
zonas, lo que permite que reciban un tratamiento urbanistico mas

ordenado, dentro de todo.
Accesibilidad

El sector de estudios se encuentra alineado a una de las
avenidas principales de la ciudad de Tacna, la Av. Collpa, que ademas
forma parte de la carretera Costanera Sur que conecta con el
Balneario Boca del Rio, con Ite, Sama, llo y demas departamentos del
Perlu. Ademas, la Av. Caplina, ubicada al Norte del terreno es la ruta
que lleva al Complejo Monumental Alto de la alianza. Con estas vias
principales se puede realizar un correcto disefio de vias que conecten
de manera estratégica el sector con la actual trama urbana, generando

una buena conectividad, accesibilidad e integracion.
Estado de consolidacion

El sector se viene consolidando rapidamente, empezando con
la lotizacion y venta de terrenos, a pesar que la mayoria de estos
procesos se estan realizando de manera informal, las edificaciones que
ya se observan en el sector, son de material precario o sin terminar de
consolidar. Asi mismo, las areas destinadas a aportes se encuentran
sin utilizar generando vacios urbanos de acumulacién de basura y

generando inseguridad.
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Factibilidad de servicios.

El area de estudio en la mayoria de sus terrenos posee
conexiones informales de red de electricidad, conectandose con las
redes trazadas en las vias secundarias que poseen red eléctrica de
alumbrado publico. Mientas que por los problemas de formalizacion y
de saneamiento fisico legal el abastecimiento de agua y desague esta
ausente en la mayoria de urbanizaciones, que vienen realizando los

tramites de factibilidad de servicio, pero con mucho retraso y brechas.
4.5.7. Caracteristicas de las edificaciones

Por medio de las observaciones realizadas en el sector,
mediante el recorrido peatonal y vuelo de Dron, se pudo
consignar que las edificaciones el material predominante para
muros es del sistema constructivo de concreto armado con
albafiileria de ladrillo con el 71.66%, seguido por el sistema
constructivo de concreto armado con albafileria de bloquetas
de concreto que representa un 19% y materiales precarios un
9.33%.

Figura 24
Material predominante en muros de las edificaciones del sector
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Nota: Elaboracion propia

Por otro lado, el material predominante de techos es la
calamina con un 68.33%, seguido de material nombre con el

27% y el material precario con 4.66%.

Figura 25



127

Material predominante en techos de las edificaciones del sector

80.00% 68.33%

60.00%

40.009
0.00% 27%

20.00%
4.66%

]
CALAMINA MATERIAL NOBLE MATERIAL PRECARIO

0.00%

Nota: Elaboracion propia
4.5.8. Uso de suelo predominante

El uso de suelos definido por el Plan de Desarrollo Urbano
de Tacna, se encuentra identificado aproximadamente en 65%
como No Urbanizable, Zona de Proteccién Agricola y el 30% como
Zona Residencial de Densidad Baja, ademas encontramos un 3%
como Zona de uso comercial, y un 2% de Zona residencial de
densidad alta. (Estimaciones aproximadas mediante la observacion
del PDU Tacna).



Figura 26

Uso de Suelos de Tacna segun el PDU de Tacna
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Contrario a lo indicado en el PDU, podemos observar el uso
de suelos en el area de estudio, se constituye principalmente de
zona residencial, de tipo residencial de densidad baja, viviendas
comercio y viviendas huerto. Se observaron, ademas la presencia
de lotes comerciales en los lotes mas cercanos a la Av. Collpa; la
existencia de lotes destinados a parque y zona recreacional se ven

solo en algunas urbanizaciones ya consolidadas.

Tabla 25
Ocupacion del Uso Suelo del sector de estudios, area y porcentaje.

CODIGO EQUIPAMIENTO AREA (ha) %

RESIDENCIAL DENSIDAD

RDB BAJA 1392 900 17.15 %

co COMERCIO 101 500 1.25%

ED EDUCACION 9 600 0.12%

ou OTROS USOS 1915 0.02%
ZONA RECREACION

PZ SUBLICA 77 350 0.95%

AGR ZONA AGRICOLA 6 537920 80.50%

TOTAL 8121185 100%

Nota: Elaboracion propia en base a informacion del PDU Tacna
2015-2025



Figura 27

Uso de suelos actual del Sector de estudio

8002500
1

3600008005000
1 1

362500 8007500
] 1

360000 8000000

o

ZCE-05 IRRIGACION AGRICOLA

i@

. cot¥™
oo
Irrigacion Copare

g

AV. CAPLINA™

8007500

LEYENDA USO DE SUELOS ACTUAL

I:I ZONA RESIDENCIAL DE
DENSIDAD BAJA

- PARQUE ZONAL

hacia Arica b | ZONA AGRICOLA
\\ - ZONA COMERCIAL
\ - ZONA DE EQUIPAMIENTO DE
EDUCACION
\ TR T AN =
T T
800000 362500

Nota: Elaboracioén propia




131

Figura 28
Ocupacion del suelo actual del Sector de Estudios
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4.5.9. Equipamiento urbano

En el area de intervencion se han ubicado un aproximado de
190.34 has destinadas a infraestructura de servicios, lo que
representa un porcentaje muy bajo, en relacion a la cantidad de

viviendas y densidad estimada de habitantes en la zona.

Como observamos en la Figura 33 y en la Tabla 23, la
cantidad total de hectareas destinadas a equipamientos es escasa,
pudiendo encontrar en mayor porcentaje zona comercial y de
recreacion publica, sin embargo, para educacion las areas
destinadas son insuficientes y en cuando a salud e industria es nula

su existencia.

Tabla 26

Equipamientos del Sector de Estudios, area y porcentaje de

ocupacion
CODIGO EQUIPAMIENTO AREA (ha) %
co COMERCIO 101 500 53.32%
ED EDUCACION 9 600 5.04%
ou OTROS USOS 1915 1.00%
Pz ZONA RECREACION PUBLICA 77 350 40.63%
SA SALUD 0 0%
IN INDUSTRIA 0 0%
TOTAL 1903 365 100%

Nota: Elaboracion propia en base a informacion del PDU Tacna
2015-2025

4.5.10. Infraestructura de Servicios Basicos
4.5.10.1. Agua Potable y Alcantarillado

El abastecimiento de agua de la ciudad de Tacna,
esta a cargo de la EPS, una empresa Publica de Derecho
privado que, bajo la Ley General de Servicio de
Saneamiento a la provincia de Tacna, organizado como
Sociedad Anénima (S.A.) en virtud N° 26338 y su
reglamento aprobado por Decreto Supremo N° 023-2005-
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VIVIENDA.

El abastecimiento de red de agua el sector y sus
colindantes se encuentran dentro del Sector VI Para Chico
Legia, el cual se abastece del reservorio R5 Para Chico,
respecto a la cobertura del area de estudios se puede
estimar que el 10% de los lotes cuenta con red de agua,
estos son aquellos predios que se establecieron de manera
formal, mientras que aquellos predios informales no cuenta
con instalacién domiciliaria de agua potable, y se abastecen
a través de pilones publicos ubicados en diferentes puntos
de su sector. Otras zonas que no cuentan con instalacién de
agua potable son los predios agricolas, las mismas que
cuentan con canales de riego que son alimentados a través
del sistema Caplina, y se utilizan aproximadamente 600
lt/seg. Del rio Caplina en todas las zonas agricolas de la

provincia de Tacna.



Figura 29
Cobertura de Red de Agua Tacna
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4.5.10.2. Energia eléctrica

El servicio de energia eléctrica en la ciudad y en la
region esta concesionada a la empresa ELECTROSUR
S.A., lamisma que fue creada por Ley N° 24093. Cuenta con
un total de 4 sub estaciones de potencia; con
transformaciones de 138/10kv, 66/10kv, 33/22.9 kV y 33/10
kV, con una potencia total de 118.81MVA.

En el area de estudios la cobertura eléctrica
corresponde a un 28%, a pesar que gran parte de los
predios que se estan consolidando en las distintas
urbanizaciones se abastecen mediante conexiones
clandestinas tomando la electricidad de las redes de
alumbrado publico existente en las vias dentro del sector.
De la misma manera que el servicio de agua potable, los
predios agricolas no cuentan con conexion domiciliaria de

red eléctrica.



Figura 30
Cobertura de Red de Energia Eléctrica Tacna
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4.5.11. Sistema Vial y de Transporte
4.5.11.1. Categorizacion Vial

La estructura del sistema vial urbano en la ciudad de
Tacna, esta compuesto de distintas vias con diferentes
funciones y jerarquias por lo que se agrupan en las
siguientes clasificaciones, en el area de estudios

encontramos las siguientes:

Vias principales (color anaranjado): Comprende las
dos principales avenidas ubicadas en el perimetro del sector
que son la Av. Collpa y la Av. Caplina, estan han jugado un
rol importante al momento de definir el crecimiento del
distrito y poseen un rol importante en la configuracién de las

dindmicas econdmicas y sociales del distrito.

Vias secundarias (color verde): Son vias que sirven
de conexion entre las distintas asociaciones de viviendas y
urbanizaciones consolidades, asi como de conexién con los
equipamientos, ademas cumplen la funcion de organizar la
trama urbana que se viene consolidando aceleradamente.
Algunas de estas vias como la que lleva al ingreso de la
urbanizacion Los Granados de Centenario se encuentra
pavimentada, sin embargo, las otras aun estan solo

afirmadas.

Vias locales (color azul): Comprende a todas
aquellas vias que permiten la circulacion al interior de las
asociaciones y urbanizaciones, poseen una seccion menor
y sirven de articulacion y conexion con las vias de mayor

jerarquia.

Puntos de intercambio vial: son aquellos cruces e
intersecciones entre las vias principales, estas aun no se
encuentran sefialadas en el area de estudio, pero cumplen
una funcién importante como es el generar una dinamica

continua en todo el sector.



Figura 31
Conexion vial del Sector de estudios
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4.5.11.2. Infraestructura Vial

El crecimiento acelerado y en su mayoria informal
del sector ha llevado a que las vias, que cumplen un papel
muy importante, en todo el area de estudio se encuentran
sin asfaltar, salgo, aquellas que forman parte de los
condominios privados formales como son Los Granado de
Centenario que cuenta con la via de ingreso asfaltada vy
senalizada desde la Av. Collpa hasta el ingreso incluyendo
toda la urbanizacion, asi mismo Los Portales, cuneta con su
ingreso desde la misma avenida y las vias locales interiores
asfaltadas. Sin embargo, el resto de vias aun debera pasar
por un largo proceso donde las empresas privadas que
vienen lotizando y vendiendo los terrenos regulen el
saneamiento fisico legal y la municipalidad inicie con las
obras de pavimentacién, iniciando con las principales,
seguidas por las secundarias y tiempo después incluiran las

locales.
4.5.11.3. Sistema de transporte

El sistema de transporte publico tanto en Tacna
segun el PDU 2015-2025 representa el 65% de medios de
desplazamiento el a ciudad, es por ello que su ordenamiento
y un plan estratégico para el correcto funcionamiento son de
gran importancia, el sector de estudio siendo clasificado
como periurbano, requiere de un sistema de transporte que
permita a los habitantes conectarse con el centro historico,
los centros comerciales y de trabajo ubicados en el centro
de la ciudad. Actualmente la Av. Caplina, ubicada en la parte
norte del sector de estudios es el paradero de medios de
trasporte publico como la Linea A o la Linea 200 Ciudad
Perdida.

4.5.12. Medio Ambiente y Seguridad Fisica
4.5.12.1. Areas Verdes

Las areas verdes en el sector de estudio estan
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conformadas por todos los ambientes dentro de
asociaciones y urbanizaciones que forman parte de los
parques, plazoletas o plazas. Estas areas disponibles para
ello, lamentablemente en la actualidad se encuentran en
abandono y desuso, generado un clima contrario a lo que
generan las areas verdes, las cuales buscan disminuir el

estrés, brindar paz y mejorar la calidad de vida.

Ademas, las areas verdes encontradas en el sector,
no cumplen con los requisitos normativos ni lo aconsejado
por la OMS de respetar 9m2 de areas verdes por habitante,
en el caso de las asociaciones informales estos espacios
quedaron como areas residuales y muchas veces terminan

siendo botaderos

4.5.12.2. Calidad de Aire

En el sector de estudios al aun haber la presencia en
un gran porcentaje de areas destinadas a la agricultura, la
calidad de aire es Optima gracias a la vegetacion existente y
la poca contaminaciéon de CO2 de vehiculos sin embargo el
cuidado de la calidad del aire es un problema que a nivel
provincial en Tacna ha adquirido bastante relevancia desde
el afno 2001 que el gobierno emitid la Ley N° 28611 Ley
General del Medio Ambiente y el Reglamento de Estandares
Nacionales de Calidad del Aire, aprobado por D.S N° 074 —
2001 — PCM.

4.5.12.3. Contaminacion visual y Gestion de

residuos

Las dinamicas demogréficas y econdmicas
presentes en todo el distrito de Tacnha, junto con la poca
regulacién de la municipalidad, vienen causando que, en
toda la ciudad, asi como en la parte norte del sector de
estudios que ya se ha consolidado, la contaminacion visual
este presente en cada rincén, ya sea por el cableado

eléctrico, los anuncios publicitarios que ocupan las vias y
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veredas, afiches carteles, entre otros.

Asi mismo, los pobladores poseen una inadecuada
actitud de compromiso e identidad con su hogar y zona
donde habitan, actitudes que llevan a la acumulacion de
basura o desmotes en las vias publicas o lotes vacios, sin
edificaciones. Incrementado el problema encontramos que
los recolectores municipales no poseen un trayecto por el
sector de estudios, marcando en la zona puntos criticos de

acumulacion de residuos.
4.512.4. Gestion de Riesgos de Desastres

Encontramos en el PDU Tacna, el plano con Zonas
Geotécnicas para una descripcion mas detallada,
encontramos que el sector de estudios sefialado como Zona
I, “corresponde a suelos de clasificacion SM arenas limosas
de origen fluvial, que presenta valores de densidad natural
variando desde 1,44 g/cm3 a 1,80 g/cm3, periodos de
vibracion natural del suelo desde 0,2 Hz a 0,25 Hz,
capacidades de carga variando desde 0,63 Kg/cm2 a 0,76
Kg/cm2, valores de potencial de colapso de 0,78% a 0,80%.
Los asentamientos que se pueden producir en este suelo

varian de 1,57 cm a 3,32 cm.”



Figura 32
Mapa de Riesgos de Tacna del PDU Tacna 2015-2025
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A su vez, en el mapa de Zonificacion de Peligros
multiples elaborado por el PDU de Tacna, (Figura 31) donde
se tomaron en cuenta las distintas posibilidades de
ocurrencias simultaneas en fendmenos relacionados con
temas geoldgico-geotécnico, climatico y geoldgico-climatico,
se ha identificado que el sector pertenece en su mayoria a
un nivel de riesgo Bajo y Medio Bajo esto debido a que en
varias parte de la ciudad de Tacna asi como en el sector de
estudios lo suelos son de clasificacién SM arenas lisas que

estan confirmadas por cenizas volcanicas.



Figura 33
Mapa de Peligros Multiples de Tacna del PDU Tacna 2015-2025
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Tabla 27

4.5.13. Administracién y Control urbano

La municipalidad Provincial de Tacna, en cumplimiento de la
Ley Organica de Municipalidades es el érgano de Gobierno Local,
cuyo objetivo es el lograr el “desarrollo sostenible y arménico de su
jurisdiccién, representar al vecindario y fomentar su bienestar,
satisfaciendo las necesidades de vivienda, salubridad,
abastecimientos, educacion, recreacion, transporte,
comunicaciones y otros; asi como asegurar la representacion
politica y organizada de los vecinos en su gobierno local,

permitiendo el ejercicio del derecho de peticion”.

Para el control urbano, la MPT en su reglamento interno
vigente, sefalan a la Comision de Desarrollo Urbano, como los
encargado y responsables de atender asuntos relacionados a la

planificacion admiracion de la ciudad en los siguientes aspectos:

Aspectos que Tratan segun el Reglamento Interno MPT

Aspectos a Tratar

Plan de Acondicionamiento territorial (Plan director y Planes urbanos)

Plan de Desarrollo Urbano, Plan de Desarrollo Rural, Esquema de Zonificacién de Areas Urbanas, Plan de

Desarrollo de Asentamientos Urbanos y demas planes especificos

Catastro Urano y Rural

Disefiar Planes de Renovacion Urbana

Margesi de Bienes

Adjudicaciones en aspectos técnico concordantes con los documentos técnicos normativos

Anuncio y publicidad

Ornato y monumentos

Edificaciones

Demarcaciones territoriales

Plan vial y territorial

Zonificacion

Habilitacion urbana

Saneamiento fisico legal de asentamientos humanos

Planeamiento y dotacién de infraestructura para el desarrollo local

Fomento de programas de desarrollo rural

Patrimonio historico, cultural y paisajistico

Otros que encomiende el consejo

Nota: Elaboracion propia, informacion recopilada del PDU Tacna 2015-2025
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Asi mismo, la gerencia de Desarrollo Urbano es el “6rgano
responsable de proponer, monitorear y evaluar las normas y
acciones de politicas publicas necesarias, garantizando la
correcta organizacion del espacio fisico, de acuerdo a los
Planes de Desarrollo Urbano, Acondicionamiento Territorial y

entre otros.”
Analisis e identificacion de elementos urbanos
4.6.1. Analisis FODA

Con el analisis FODA se busca mostrar una imagen a
futuro que propicie el desarrollo del pensamiento reflexivo de la
poblacion e impulsar el desarrollo urbano del sector a través del
uso adecuado de las oportunidades que presenta el area de
estudio y poder atender las debilidades y amenazas de manera

estratégica.

El crecimiento acelerado y sin planificar de area urbana
en el sector de estudios, presenta una pluralidad de elementos
mezclado que no permiten una lectura clara de las actividades
urbanas que se realizan, dejando de lado también la vision para
el desarrollo del sector, tanto en el aspecto econémico como

sociocultural.

Con el objetivo de promover un crecimiento urbano
ordenado y estratégico se requiere identificar que las
oportunidades del sector y se atender las debilidades para

brindar una mejor calidad de vida a la poblacion.



Tabla 28

Analisis FODA del Sector de Estudios

FISICO ESPACIAL AMBIENTAL ECONOMICO SOCIO CULTURAL
eUbicacion estratégica, en el eEl sector analizado se eLa Av. Collpa puede generar e La Poblacion es homogénea,
borde periurbano sur oeste de la encuentra en un area limite una dinamica econdémica en el procedente de la zona andina de
ciudad, a 500 metros entre el area agricola y el area sector. Tacna y periferia de la ciudad, lo
aproximadamente del aeropuerto urbana, lo que permite un eLa poblacion del sector se que homogeniza sus
n eLimita con la carretera ambiente adecuado para el encuentra inserta en el actividades culturales,
ﬁ internacional Tacna, Collpa, La desarrollo de  actividades segmento de caracterizacion religiosas, civicas y de
w Paz urbanas econdémica desarrollo social.
1T oEl terreno de la zona tiene gran
'E capacidad portante promedio 3
o kg/cmt2
elLa topografia del terreno no es
relevante en el area teniendo un
porcentaje de 10% entre sus
extremos
eInterconexion vial importante y eProgramas de incentivos para e Crecimiento econdémico por eLa hegemonia de la poblacion
conectividad con el contexto la conservacion y proteccion de cercania a principales del sector permitira un
urbano de la ciudad zonas agricolas y el medio equipamientos como el crecimiento  socio  cultural
ﬁ ambiente Aeropuerto, Zofra Tacna y el homogéneo.
a ¢ Uso de las nuevas tecnologias nuevo Mercado Mayorista.
g para las zonas agricolas para ePromover la inversion publica
= optimizacién del uso de los mediante proyectos de
E recursos hidricos. inversion
14 elLa formalizacion de |la
8 propiedad permitira un
o desarrollo importante del
sector.
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DEBILIDADES

eFalta de infraestructura que
cubran las necesidades del
sector

eEstructura urbana desordenada
por la falta de planificacion
eCarencia de transporte publico
en el sector

eFalta de consolidacion de vias,
junto con las senalizaciones vy
semaforizacién correcta

eFalta de cobertura de servicios
basicos en gran parte del sector
eIncompatibilidad de usos de
suelos

eInformalidad en la consolidacion
de urbanizaciones

eFalta de planificacién urbana
adecuada

e Depredacion de areas
agricolas

elLa desproporcion de areas y
(no apego al reglamento
nacional de edificaciones) para
los diferentes usos urbanos
deteriora la relacion de area
residencial con el area de

aportes y vias.

ela falta de ordenamiento
urbano no ha permitido
determinar los sectores
destinados al equipamiento
comercial y de servicios.

e lLa precariedad de los
asentamientos del sector no ha
permitido una insercion en el
ambito rural ni urbano.

AMENAZAS

eLa falta de planificacion de todo
el sector analizado constituye un
riesgo dado que la actual forma
de asentamiento puede sufrir
modificaciones de acuerdo a las
necesidades de la ciudad al
momento de insertarla en el
ambito urbano.

elLa falta de certificacion de
factibilidad de servicios basicos,
podria determinar que no
cuenten con los mismos, y por lo
tanto correr el riesgo de ser
desalojados del area ocupada.

e Tendencia a la contaminacion
de distintos tipos debido a la
falta de planificacion vy
normativa ambiental

e Impacto de la crisis econémica
mundial

elLa inversion realizada por los
pobladores del sector, podria
desestimarse por la falta de
suministro de servicios basicos
en el sector.

elnseguridad ciudadana no
permite un desarrollo mas
activo de las actividades socio
culturales de la poblacion.

eProceso discontinuo y largo en
la ejecucion de proyectos

Nota: Elaboracion propia



4.6.2. Objetivo de Desarrollo del Sector

“Nuevo sector periurbano de Tacna, Sector 14 con equilibrio ambiental
y desarrollo urbano, articulado, seguro y sostenible, que se convierte
en la ampliacion de la ciudad como nueva fuente de desarrollo

economico y social.”

Contiene en ella las siguientes palabras claves:

- Sector periurbano. Al ser un espacio donde se unen y mezclan
los paisajes rurales y el medio urbano, donde se observan

actividades rurales junto con equipamientos del sector urbano.

- Equilibrio ambiental. Con una planificacion para preservacion y

conservacion del medio ambiente de la zona.

- Desarrollo urbano, articulado, seguro y sostenible. Por un
sector con infraestructura apropiada para la conexién de la
ciudad con el sector, al poseer area urbana segura para que la
poblacion, grandes y pequefas empresas inviertan y puedan
desarrollar sus actividades de manera sostenible con el

cuidado de los recursos para las futuras generaciones.

- Fuente de desarrollo econémico y social. La tierra, el capital, el
trabajo, la gestién empresarial son elementos que pertenecen
a la cadena productiva, con los cuales se quiere contar en el
sector para lograr el desarrollo esperado y mejorar con ello la

calidad de vida.
4.6.3. Modelo de Desarrollo

4.6.3.1. Conformacion del Sector periurbano

Constituye la configuracion espacial de la zona
periurbana de la ciudad de Tacna, la cual esta demarcada por

las zonas agricolas y las areas urbanas periféricas.

4.6.3.2. Hitos y nodos urbanos

Se establecen bajo el concepto de reforzar las

centralidades, permitiendo que el sector se consolide no como
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una zona dormitorio, sino que forme parte de las diversas

dindmicas que encontramos en la zona urbana de Tacna, para

ello el modelo de desarrollo del sector propone identificar y

determinar nodos e hitos urbanos que refuercen el desarrollo

de

las centralidades a través de la distribucidon de las

actividades del distrito en el are a de estudio.

Nodos de Primer Orden: Propuestos como aquellos que

cumplen la funcién de articular los ejes principales del

distrito y que dinamizan los flujos econdmicos y sociales

dentro de él.

En el area de estudio podemos identificar:

1.

La interseccién de la Av. Collpa con la Av. Ejército, la
cual conecta a su vez el ingreso a distintas

urbanizaciones como Los Portales.

La interseccion de la Av. collpa con la Av. Zona Franca

Tacna, conexion directa con la Zofra Tacna

La unién de la Av. Caplina con la Segunda Via de
Acceso a Tacna, proveniente de la carretera

Panamericana Sur.

Se propone crear un equipamiento de recepcion

en los ejes de ingreso al distrito y asi lograr ordenar y

orientar las actividades comerciales y los servicios que se

desarrollan alrededor de estas.

Nodos de Segundo Orden: Son aquellas intersecciones

viales que articulan los ejes viales de caracter secundario.

En el area de estudio podemos identificar:

1.

La interseccion de la Av. Ejercito con la Av. Caplina,
que delimita a su vez el punto de inicio del sector de

estudios, identificando la mezcla del peri urbanismo

2. La interseccién de la Av. José Carlos Mariategui con
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la Av. Collpa, pasando por el conjunto habitacional
Habitad.

3. La interseccion de la via consolidada como limite en

la ladera con la Av. Zona Franca Tacna.

El modelo propone ordenar las actividades que
se desarrollan en dichas intersecciones segun su

jerarquia para establecer un ordenamiento en el sector.

- Hitos wurbanos: Son los considerados referentes

visuales que predominan en el sector de estudio

Los principales hitos urbanos del distrito de
Tacna ubicados cerca al area de estudio son:
Aeropuerto Carlos Ciriani, Zofra Tacna, Conjunto
habitacional Habitad, Nuevo Mercado Mayorista, estos
serviran como principales referentes para establecer las

dinamicas y flujos principales del sector de estudios.

El modelo propone asignar caracteristicas
particulares que identifiquen a los hitos del sector, para
asi optimizar su valor y brindar una caracteristica visual
con identidad para los pobladores. Es por ello que

pudimos rescatar los siguientes hitos:

1. Hito verde, definido por el espacio donde es
notoria la presencia de actividad urbana,
proponiendo asi areas verdes y disefios eco
amigables, en un area de densidad media, para

brindar las caracteristicas del pulmén verde.

2. Hito Rojo, definido por el espacio comercial donde
prevalecen las dinamicas econdmicas y urbanas,
un area de densidad media y alta, con comercios

vecinales y viviendas talleres.

3. Hito Amairillo, caracterizado por el espacio donde

predomina la actividad residencial,
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potencializando la densidad alta en el sector.

4.6.3.3. Articulacion espacial

Ejes de desarrollo: Son aquellos espacios fisicos,
que de manera lineal concentran distintas actividades
urbanas, y a su vez cumplen la funcidon de
transitoriedad y articulacion entre los sectores,
proveen servicios, comercios Yy equipamientos,
logrando con ello descongestionar las areas centrales

y crear distintos puntos de interés.

En el area de estudio identificamos las siguientes:

1. Eje de Desarrollo longitudinal Av. Collpa, es el eje
que conecta la zona urbana del distrito de Tacna
con la zona rural de camino al Balneario Boca del
Rio, lo que supone la transitoriedad del sector
periurbano y busca la articulacion entre los dos
medios. Se propone reforzar las actividades que
se ubican en dicho eje que en su mayoria son de
caracter comercial, creando a su vez un
equipamiento urbano que le dé la jerarquia al

ingreso del sector.

2. Eje de Desarrollo Longitudinal Av. en la Ladera.
se propone la creacion de este eje que recorre la
periferia del sector y delimita la zona de expansion
urbana con la ladera del cerro, protegiendo asi el
riesgo de que la zona de ocupacion informal se
siga expandiendo, para ello se busca crear un
limite natural potencializando las caracteristicas
del suelo y brindando un disefio bioclimatico que
mejore a su vez la calidad de vida de la poblacion

del sector.

3. Eje de Desarrollo Longitudinal Via Central del
sector, se propone con la creacion de este eje la

articulacion de todo el sector, del norte al sur,
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permitiendo la articulacion de las actividades y

conectando con los principales hitos identificados.

4. Eje de Desarrollo Transversal Av. Caplina,
ingreso secundario a la ciudad de Tacna
proveniente de la Carretera Panamericana Sur
desde Lima. Se propone brindarle la jerarquia
como ingreso secundario a la ciudad, ademas de
consolidar y ordenar las actividades comerciales

presentes en dicho tramo

5. Eje de Desarrollo Transversal Av. Zona Franca
Tacna, busca articular dos nodos principales del
sector y ordenar y reforzar las actividades

presentes en esta.

Sistema Vial: La propuesta incluye el correcto
tratamiento e implementacién de los ejes de conexion
establecidos en todo el sector, mediante el disefio de
una red vial que articule las diferentes zonas y las

actividades que se realizan en cada una de ellas.



Figura 34

Hitos de la ciudad de Tacna con relacién al Sector de Estudios

DISTRITO
- TACHA

(ASTRITO COROMEL GREGORIO
ALBARRACIN LANCHIPA

HITO COMERCIAL ' HITO
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e e

HITO HISTORICO
Monumento del Alto de la Alianza

HITO COMERCIAL
Nuevo Mercado Mayorista Para
Grande

Centro civico de Tacna

Nota: Elaboracion propia
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Figura 35

Identificacion de los hitos urbanos del Sector de estudios
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4.6.4. Zonificacién y Vias
4.6.41. Zonificacion

Segun lo analizado en los capitulos anteriores, el
crecimiento acelerado del sector y su consolidacion como zona
periurbana, requiere de instrumentos técnicos de gestion
urbana, donde se incluyen normas técnicas que se encarguen
de reducir el uso y la ocupacion del suelo, mas aun tratandose
de una zona periurbana con areas agricolas y medio ambiente

que proteger.

Es por ello que se hace necesario promover el
desarrollo ordenado del area de estudio, asegurando un
entorno urbano agradable y sustentable. Algunos de los
aspectos principales que se recomienda tomar en cuenta al
memento de planificar la ocupacién del suelo urbano y

urbanizable son los siguientes:
- Fisicos ambientales

Considerar las areas con mayor riesgo y vulnerabilidad,
pues estas deben ser atendidas y respetadas si es que la
evaluacion lo sugiere; conocer la capacidad de soporte los
ecosistemas naturales, a través de una gestion ambiental

correcta.

Rescatar y promover los beneficios ambientales del
sector, su valor paisajista y cultural que hay en el sector, pues

esto forma parte esencial en la identidad social y espacial.

Conocer los beneficios socio econdmicos mediante el
aprovechamiento de los recursos naturales, teniendo en cuenta

el uso racional del suelo
- Urbano Funcionales

Tomar en consideracion la disponibilidad y accesibilidad
de la infraestructura vial existente, asi como la factibilidad de

los servicios basicos del sector, sobre todo de aquellos que se
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encuentran en el proceso de implementacion a mediano y corto

plazo.

Conocer y considerar, asi mismo, el requerimiento fisico,
econdmico y social para la implementacién de equipamientos
urbanos y sus servicios, teniendo en cuenta las densidades
actuales y proyectadas, la traza urbana consolidada y los

espacios urbanos construidos
- Socio econdmicos y productivos

Para un buen disefo y propuesta de zonificacién es necesario
conocer el tamafio poblacional y la tendencia de crecimiento y
desarrollo social, de las actividades economicas y las
caracteristicas socio culturales que forman parte de la

identidad del sector periurbano.

Asi mismo, entre los criterios a considerar para la
asignacion de zonificacion urbana al suelo destinado a
expansion urbana, es decir el suelo urbanizable, se

recomienda considerar:

- Tipo de terreno

- Tendencia de uso

- Uso racional del suelo

- Infraestructura de servicios

- Espacios de encuentro

- Desconcentracion de dinamicas econdémicas y servicios

- Area de reserva y proteccion ecoldgica y ambiental

- Plan de mitigacion y prevencion de riesgos naturales

- Capacidad de densificaciéon por servicios y caracteristicas

de los lotes y terrenos

4.6.4.2. Sistema vial y de transporte publico

Cuyo objetivo y orientacion es lograr un sistema vial adecuado
y un sistema de transporte publico accesible y ordenado. La
importancia recae en que la red vial del sector y de toda la

ciudad, es fundamental para su desarrollo y crecimiento pues
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es el medio que posibilita la movilizacién de personas y cargas
a cualquier lugar de la ciudad y del pais. Facilitando con ello el
intercambio de distintas dinamicas pertenecientes al medio
urbano y lograr una correcta conexién y relacién con el medio
rural. Para un correcto planteamiento y disefio se hace
necesario atender las necesidades del usuario, respetar la
trama generada por la poblacién, mediante los lotes rurales y
la consolidacion de las urbanizaciones pues esto responde a

su forma de uso y su identidad con el sector.

- Red Principal (color rojo), constituida por la Av. Collpa, una
de las vias principales de la ciudad de Tacna y que
conforman el sistema vial principal del distrito, facilitan el
acceso y el desplazamiento por todo el distrito y del sector.
Para su correcto funcionamiento al ser una avenida de
conexion interprovincial, futura autopista al Balneario Boca
del Rio, se propone crear una via de auxiliar, que brinde la
jerarquia de acceso al Sector 14 y la seguridad de la
poblacién y transeuntes y permitiendo el correcto flujo de

vehiculos.

- Red Secundaria (color azul), corresponde a las vias que
delimitan el sector de manera transversal, intimamente
vinculada a la actividad comercial y la zona residencial,
que facilitan el acceso fluido desde puntos circundantes
conectandose a la red vial principal y basicamente a las
principales instituciones y las infraestructura publicas y

privadas del area de estudio.

- Red Local (color verde), conformada por las vias
articuladoras ubicadas de manera transversal al sector,
respetando los caminos de circulacién existentes, los
cuales siguen la trama de los predios rurales y se rigen a
las urbanizaciones consolidadas; recorre el conglomerado
urbano del area de estudio, facilita el acceso fluido hacia
areas residenciales, aportando a la creacion de una trama

ordenada y organizada segun las dinamicas.



Figura 36

Identificacion Redes viales del Sector 14
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4.6.5. Calidad del entorno, espacios y servicios publicos

La gran demanda de viviendas en la ciudad de Tacna, no se

abastece de la oferta de espacios publicos que tiene el sector y

servicios existentes en el sector. Un sector con una buena calidad

de vida incluye una serie de elementos que deben poseer un

caracter mas humano que genere identidad en cada elemento que

compone el entorno.

Se requiere, para un buen desarrollo y una buena calidad

de vida de

los pobladores, dotar de servicios basicos y

equipamientos al sector, asi como mejorar y ampliar los espacios

publicos, y mejorar la calidad del entorno.

Tabla 29

Lineamientos para propuesta de Espacios Publicos en el Sector de Estudios

ESPACIOS PUBLICOS

Denominacion

Caracteristicas y lineamientos

01

Recreacion Activa

Comprenden los campos deportivos, ya que existe un gran
namero de poblacion joven se propone fomentar el desarrollo

saludable a través de la recreacion deportiva

02

Recreacién Pasiva

Incluye las plazas y parques, como areas de esparcimiento y de
recreacion para la poblacion de todas las edades.

03

Salones Comunales

Potencializando el compromiso y organizaciéon de las
asociaciones, por lo que se propone impulsar las actividades de
la comunidad a través de la implementacion de infraestructura

comunal.

04

Mercado Zonal

Se propone afianzar las actividades comerciales, de los
pequefios empresarios y familias dedicadas a sus pequefios
negocios, creando una infraestructura que no solo abastezca de
alimentos y utensilios, sino que promueva la interrelacién entre

los vecinos en una de las actividades mas comunes y cotidianas.

05

Ejes de desarrollo

Espacios que comprendan, organicen y orientes las actividades
acordes a los distintos sectores del area de estudios, con una
infraestructura que invite a los pobladores a recorrer el espacio y

hacer uso de este.

Nota: Elaboracioén propia



Tabla 30
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Lineamientos para propuesta de Servicios Publicos en el Sector de Estudios

SERVICIOS PUBLICOS

Denominacion

Caracteristicas y lineamientos

01 Hospital General

La implementacion de una infraestructura que cubra la necesidad
basica de acceso a cuidado de la salud tanto fisica como mental.
Se propone una ubicacién estratégica como lineamiento para el
beneficio del sector y del distrito en general, para su desarrollo se

necesitaran estudios para su viabilidad y clasificacion

02 Centros educativos

Siendo este un servicio basico provisto por el Estado, se requiere
de espacios para la implementacion de una infraestructura

adecuada de acceso a toda la comunidad del sector y el distrito.

03 Seguridad Ciudadana

Proponer no una infraestructura adecuada y moderna que
emplee las tecnologias actuales para la seguridad del sector, sino
a su vez implementar planes de seguridad contando con el apoyo

de policias, seguridad ciudadana y organizacion de los vecinos.

04 Cobertura de agua potable y

alcantarillado

Contar con este servicio basico brindara el estar de calidad
necesario para que las familias se desarrollen de manera éptima
en sus viviendas, por lo que se busca un proceso formal en
conjunto con la municipalidad para abastecer el sector de red de

agua y alcantarillado.

05 Cobertura de energia eléctrica y

alumbrado publico

Contar con este servicio basico brindara el estar de calidad
necesario para que las familias se desarrollen de manera 6ptima
en sus viviendas, por lo que se busca un proceso formal en
conjunto con la municipalidad para abastecer el sector de red de
electricidad y alumbrado publico, lo que a su vez fomentara la

seguridad del sector.

06 Recoleccion de basura

limpieza publica

y

Se propone la implementacion estratégica y mejora de las rutas
de recojo de basura, asi como la intervencion de la municipalidad
para evitar los botaderos de basura y desmontes en via y

espacios publicos.

Nota: Elaboracion propia



Tabla 31

Lineamientos para propuesta de Calidad del Entorno en el Sector de Estudios
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CALIDAD DEL ENTORNO

Denominacion

Caracteristicas y lineamientos

01

Uso adecuado del suelo.

Se propone reorganizar las distintas actividades que se realizan
el sector, para que ello pueda generar puntos de interese

comercial diferenciados de la zona residencial

02

Cuidado del medio ambiente

El sector al haber sido zona netamente agricola posee una
calidad de aire y suelo muy buena, lo que favorece al clima del
sector y beneficia a la poblacién, se propone poner en practica
herramientas de Gestién ambiental, que se rijan a un reglamento

y normas de proteccion ambiental.

03

Transporte urbano y paraderos

Asegurar la articulacion vial del distrito de Tacna con el sector
por medio de un disefio de rutas para el trasporte urbano eficiente
en el area de estudios. Asi mismo disefiar e implementar

paraderos municipales en distintos puntos del sector.

04

Disefio urbano y del paisaje en

todo el sector

Al ser una zona que esta empezando a urbanizarse de manera
acelerada, convirtiéndose dentro de algunos afios en una zona
urbana consolidada, es necesario implementar un disefio urbano
paisajista, que aumente la plusvalia del sector, mejor el entorno

urbano, en su apariencia, viabilidad y su valor.

05

Sistema Vial

Definir la continuidad vial y consolidar las rutas mediante el
pavimento y asfaltado de vias locales, para con ello fomentar el
intercambio de flujos econdmicos y sociales dentro del mismo

sector de estudio, asi como con el resto del distrito

Nota: Elaboracion propia
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CAPITULO V
5. DISCUSION, CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES
5.1. Discusion

Desde hace unas décadas, la expansién de los centros urbanos en
la ciudad de Tacna viene alcanzando espacios rurales antes ignorados,
mediante el fendmeno de la periurbanizacién, formando una zona de
interfaz con limites fisicos y socioecondmicos imprecisos. Esto puede
generar una tendencia a la homogenizacién o, caso contrario, una
afirmacion de identidad y singularidad frente a un sistema de organizacion

aparentemente estandarizado.

La investigacion nos ha permitido conocer que en el Sector 14:
Campifia Sur, donde se realizé el estudio de caso, dicho fendmeno se
presenta de forma acelerada, denotando un cambio sustancial en su
configuracién espacial y su identidad social, al atravesar un proceso de
transformacion, pues el sector fue por muchas décadas parte de la zona
agricola en la periferia de Tacna y ahora presenta un cambio
organizacional, donde el mercado inmobiliario se vienen acentuando en

el sector y convirtiéndolo en una zona urbana.

El caso analizado en esta investigacion, sobre los cambios
presentes en el proceso de periurbanizacién, abre un campo de
conocimientos, poco analizado a pesar de que este proceso es muy
recurrente en varias ciudades de América Latina donde los factores, que
se pueden determinar como causas de la periurbanizacién, como son la
migracion del campo a la ciudad, el crecimiento de la poblacién urbana,
el déficit de vivienda, el comercio libre del mercado de viviendas, entre
otros, estan presentes en la globalizacion y la busqueda del desarrollo de

muchos de los paises latinoamericanos.

En el transcurso de la investigacién se encontraron limitantes, mas
no fueron impedimentos para completar el estudio del sector, algunos de
estos fueron, el no poseer una base catastral en formato digital para hacer
el levantamiento, sin embargo, con la fuente de datos del Centro de

Infraestructura de Datos Geoespaciales, se pudieron precisar los predios
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rurales presentes en el sector, corroborando dichos datos con la
observacion mediante el vuelo del dron, se puedo realizar un propio
levantamiento tanto 2D como la proyeccion a un disefio 3D, esto ademas
nos ofrecio la ventaja de interiorizar mas con el sector, pues se analizod
cada lote rural y posteriormente se implementaron los datos rescatados

de cada propuesta inmobiliaria del sector.

La presente investigacion obtuvo un enfoque cualitativo, basado en
la observacion, con el objetivo de interpretar los hechos y entender el
comportamiento que acontecen en el sector de estudios, lo que brindé un
gran aporte ya que supone un acercamiento a la complejidad de la
situacion de estudio, sin dejar de lado detalles que no se ven enmarcados
dentro de un item especifico, esto significa que se utilizé un amplio
panorama para la recoleccién de datos, presentes en los resultados y en
el resto de la investigacién, con lo que se logré llegar a cumplir con los

objetivos propuestos.

El Sector 14: Campifia Sur, es identificado asi, en su ubicacién y
nombre, por el plan de desarrollo urbano vigente el “Plan de Desarrollo
Urbano de Tacna 2015 -2025” y se localiza en la zona suroeste del distrito
de Tacna, en el departamento y provincia con el mismo nombre, no
obstante, en dicho plan se encuentra caracterizado como una zona
netamente agricola, situacién que hace unos afos era verdadera sin
embargo en la actualidad se aleja de la realidad. En la presente
investigacion se observaron y analizaron los cambios presentes que con
el proceso de periurbanizacién, abarcando distintos aspectos para un

conocimiento integral de la realidad.

La subdivision del Sector de Estudios en Zonas, al abordar
bastantes hectareas, se desarrollé con el objetivo de poder realizar un
analisis del sector mas detallado. Se dividié en 18 zonas, considerando la
clasificacion vial, principales y secundarias, seguido de la trama de los
lotes rurales, y agrupandolos por el uso de suelo predominante, todo ello
dio como resultado 19 fichas de observacién, contando como otra zona al
asentamiento humano formado en la ladera, dichas fichas contienen los
aspectos claves, que nos permitido determinar el cambio de uso de suelo

a través de los anos, la ocupacion actual del terreno, la cantidad de ofertas
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inmobiliarias presentes, entre otros aspectos; para comprender e
interpretar la expansion urbana existente, aquella que se esta dando de
manera desordenada y acelerada. La informacion de cada zona fue
posteriormente agrupada para un analisis integral de todo el sector de

estudios.

Asi mismo, se presentaron y analizaron los distintos tipos de
urbanizacion y sus caracteristicas fisico legales, denotando claramente
las deficiencias que presentan las urbanizaciones de caracter informal, ya
sea la ausencia de servicios o infraestructuras, un trazado irregular con
calles estrechas y lotes desalineados, y sobre todo la falta del derecho a
propiedad, pese a ello observamos que dicho tipo de urbanizacion abarca
un porcentaje significativamente mayor, pues resulta favorable para

ambas partes, bajo las normativas y el acceso al mercado.

Mediante entrevistas semi estructuradas, se visitaron 3 agencias
inmobiliarias, seleccionadas por ser las mas relevantes segun la

clasificacién de los cuatro tipos de urbanizacién, “Condominio Los

” o« ” o«

Granados” “Urbanizacion Las Praderas”, “Urbanizacion Buenos Aires” y
una asociacion asentada en la ladera del cerro Intiorko, caracterizadas
como Formales: Urbanizacion formal y Proyecto de Vivienda Social, e
Informales: Lotizacion informal y Ocupacion ilegal, corresponde entente,
conociendo asi que la clasificacibn que predomina en el sector de

estudios es la de caracter de lotizacion informal.

Se obtuvieron los siguientes resultados: Las tres propuestas de
ofertas inmobiliarias poseen un enfoque de proyecto social, con lotes de
pequefas dimensiones entre los 90m2 hasta los 120m2, ademas los
parametros urbanos observados precisan una densidad baja de hasta dos
niveles de edificacién. Las propuestas de urbanizacion poseen nimero no
muy distante de oferta inmobiliaria rondandolos 500 lotes ofertados. Solo
las urbanizaciones formales ofrecen la habilitacion completa, incluyendo
el titulo de propiedad, asfaltado de pistas y los servicios basicos
completos; esto posee relacion directa con el costo del metro cuadrado,
la de caracter informal posee un precio sustancialmente reducido,
situacion que causa mayor atraccion de la poblacidon objetivo, quienes

dejan de lado los otros aspectos de gran influencia en la calidad y
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formalidad; a su vez el proyecto de Vivienda Sociales, posee un precio
mas elevado pues incluye la edificacion de un médulo basico de vivienda,

ademas es la oferta que mayor accesibilidad al financiamiento ofrece.

En el modelo de urbanismo neoliberal, el cual busca la inserciéon de
las ciudades en la competitividad global, por medio de la liberacion del
mercado para ampliar la capacidad competitiva y desarrollar
infraestructuras para captar el interés de la poblacion y la inversion de
capital externo; los agentes inmobiliarios conforman uno de los principales

pilares de la urbanizacién neoliberal.

Asi entonces las empresas inmobiliarias informales, asi como las
empresas inmobiliarias formales, aumentaron la produccién de viviendas
a nivel nacional, poseyendo el control y libre determinacion para acceder
al precio del suelo, es decir, que acceden a su vez a la compra de terrenos
en cualquier sector de la ciudad. Podemos interpretar con la presente
investigacion que la expansion urbana esta ligada con dicha politica
neoliberal, ya que, en la zona periurbana, como es el en el caso de
estudios con el Sector 14, las empresas han hallado una amplia

disponibilidad de terrenos de bajo valor y amplio potencial.

Las empresas formales, como Centenario y Los Portales, vienen
adquiriendo grandes areas de terreno en el Sector, con una estrategia de
ventas que esta siendo implementada a nivel nacional. Las empresas
informales, aprovechan la factibilidad de servicios que las empresas
anteriormente nombradas consiguen mediante un largo proceso, para
ofrecer a sus clientes la idea de que sus proyectos estan préximos a incluir
todos los servicios. Y las familias de menores recursos ocupan los
terrenos en la ladera del cerro, bajo la espera de que eventualmente el
estado puede legalizar dichas ocupaciones y acceder a los servicios y

bienes que “les corresponde”.

El crecimiento de la poblacion de Tacna, es notable segun las
encuentras de los Censos del 2007 y del 2017, asi mismo encontramos
que existe una taza de crecimiento de la zona urbana del 1,8 mientras que
la zona rural posee una disminucién de su poblaciéon promedio de -2,0
esto a su vez se encuentra ligado con el déficit habitacional de la ciudad,

para lo cual las autoridades dispusieron de suelo vacante de area urbana,



167

incluidas en el Plan de Desarrollo Urbano 2015-2025, sin embargo en la
actualidad dichas zonas fueron ya ocupadas y el plan de desarrollo no
posee una actualizacion de ello, este se suma a los motivos del
crecimiento urbano de Tacna hacia el Sector 14, por su ubicacion cercana
ala zona urbana, por sus terrenos planos y el mercado inmobiliario amplio
disponible, sin embargo al no poseer dicha planificacion se generan
problemas relacionados con la dispersion territorial y social, como son los
elevados costos para brindar la cobertura de servicios basicos, problema
de articulacién de la red vial, asi como la falta de organizacién y control

urbano que no asegura un desarrollo y crecimiento estable.

En la evaluacion del aspecto socioeconémico, fue importante
conocemos el nivel socioeconémico predominante de la ciudad de Tacna,
pues con ello se logra establecer las necesidades y dicho dato forma parte
del estudio de mercado para el disefio de urbanizaciones, sabemos asi
que destacan los niveles C y D, clasificados como clase media-baja, con
un ingreso promedio mensual de 3,970 y 2,480, comprendiendo asi la
demanda de las urbanizaciones de tipo social que se vienen consolidado

en el sector.

Las caracteristicas fisico espaciales del sector, nos muestran que
el sector posee un clima agradable, templado y con sol durante todo el
afo, al ser una zona agricola su suelo es de origen fluvio aluvial, asi
mismo posee agua de para la irrigacion proveniente del rio Caplina, todas
estas caracteristicas muestran 6ptimas condiciones para ofrecer una
vivienda en el sector con las mejores condiciones y calidad de vida, sin
embargo esto se podra lograr solo si se incluye un plan de gestién
ecologico y sostenible, donde se cuide la flora y fauna y se evite la

contaminacion que se puedan generar.

Las imagenes aéreas analizadas en cada una de las zonas del
sector muestran el crecimiento de la zona urbana, que en algunos casos
ya se encuentran consolidadas o se observa la lotizacion, asi como se
evidencia que terrenos anteriormente de caracter agricola se encuentran
ahora baldios. Esta herramienta del Google Earth para el andlisis del sitio
en el espacio temporal, fue de gran utilidad, ademas de ser una fuente

confiable y fidedigna, dinamica y nos permitié rescatar tomas en una
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resolucion optima, sumado a ello las tomas del vuelo de dron, videos de
recorrido y fotografias de alta resolucién son un sustento clave para el
método de observacion y con ello se pudo recorrer los largos kildmetros

que comprende el sector.

Segun el Plan de Desarrollo Urbano el sector de estudios posee, en
un 70% aproximadamente, areas definidas como No Urbanizable,
Proteccién agricola, asi como en la zona mas préxima a la zona urbana,
ya se encuentra definida como Residencial de Densidad Baja. No
obstante en dicha zona de proteccion agricola encontramos ya una serie
de urbanizaciones que se vienen consolidando, resaltando asi el
Conddémino Los Granados, de la empresa Centenario, que es de caracter
formal, es decir posee habilitaciéon urbana aprobada dentro de dicho
sector que debid ser de proteccidn, la mayoria del resto de urbanizaciones
a lo largo del sector son de caracter informal y vienen realizando su
proceso de consolidacién sin problemas pues no se observa un control ni
regulacién de parte de las autoridades que proteja la zona agricola, el

medio ecoldgico y haga cumplir el plan urbano.

Dentro de este nuevo estado de consolidacién que atraviesa el
Sector 14 por la periurbanizacién, la dotacidon de equipamientos vy
servicios es escasa, podemos observar que las urbanizaciones que se
vienen consolidando han destinado pocas areas para servicios de
recreacion publica, no abasteciendo a la demanda de lotes de vivienda
proyectados, el servicio de educacion esta presente en la habilitacién
urbana de menos de la mitad de urbanizaciones, mientras que salud, otros
usos e industria, no existen. Esta mala disposicién del uso de suelos se
debe en primer lugar a la falta de planificacion de la expansiéon de la
ciudad y a la falta de estimaciéon de demanda y requerimientos de la
poblaciéon y la atencion a esta, dicho déficit de equipamientos traera
consecuencias como segregacion social, pues no toda la poblacion tendra
acceso cercano y disponible a atencion de la salud, o al acceso a la
educacion, siendo los mas afectados la poblacién con menores recursos,
de la misma manera esta desigualdad genera dificultad en el desarrollo
de la persona y genera brechas en la calidad de vida. Asi mismo, segun
lo observado son pocas las zonas del sector que poseen de conexién de

red de agua y alcantarillado, asi como red de energia y alumbrado publico,
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lo que genera las mismas brechas por la falta de acceso a servicios

basico.

La configuracion del sistema vial del sector, aun no se encuentra
definido, las vias principales que se pudieron localizar son las que
delimitan el sector, la Av. Collpa y la Av. Caplina, seran las que organicen
todo el sector y establezcan la articulacion correcta con el resto de vias.
Las vias secundarias, a pesar que no se encuentran pavimentadas, estan
definidas por la trama urbana y cumplen la funcion de organizar la
conexion interna del sector, mientras que las vias locales seran las que
se encarguen del nexo dentro de las urbanizaciones y la relacion entre
ellas. Una correcta configuracién y categorizacion del sistema vial,
garantizara no solo la conexion fisica dentro del sector y su relaciéon con
el medio urbano de Tacna, sino que a su vez facilitara y fomentara el
intercambio de flujos tanto econdmicos y sociales. Asi mismo,
implementar un correcto y ordenado sistema de transporte urbano
mediante el cual la poblacion tenga acceso a una movilidad eficiente,
segura y asequible, asi mismo reducir el uso de vehiculos privados,

buscando dejar huella climatica mucho menor.

El sector 14: Campifia Sur, posee condiciones medioambientales
favorables, lejos de la contaminacion visual, sonora o ambiental, por la
existencia del sector agricola que se enfoca en el cuidado del medio
ambiente para lograr una buena produccion de alimentos y sus derivados,
asi mismo el sector se ubica en una zona de riesgo Bajo, por su

clasificacioén del tipo de suelo.

La Municipalidad Provincial de Tacna, dentro de su organizacién
posee la Gerencia de Desarrollo Urbano, ente que se encarga de velar
por el correcto funcionamiento de la ciudad, mediante la planificacion,
ejecucion y supervision en relacion al planeamiento urbano, obras
publicas y privadas, licencias de construccién entre otros. Es decir, existe
ya una organizacién y un ente que pueda velar por una expansién urbana
planificada y ordenada, sin embargo, aun hace falta regular las normas y

velar por su cumplimiento.

Se realiz6 el andlisis e identificacion de elementos urbanos con el

objetivo de rescatar los principales aspectos que rigen el sistema
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organizacional urbano del sector de estudios, Sector 14: Campifia Sur, y
lograr con ello promover un crecimiento urbano ordenado y estratégico,
para ello se inici6 realizando un analisis FODA, herramienta mediante la
cual identificamos las Fortalezas, Oportunidades, Debilidades vy

Amenazas.

Asi el analisis FODA se enfocé en los 4 aspectos desarrollados a lo
lago de la investigacion: Fisico Espacial, Ambiental, Econémico y Social.
Las debilidades y amenazas han sido evidenciadas a lo largo de la
investigacion y en los parrafos anteriores de la discusion, siendo cada una
de ellas un reto por evaluar y superar, no obstante encontramos también
en el sector una serie de fortalezas y oportunidades que se convertiran en
la motivacion para la busqueda de una buena calidad de vida de los
habitantes, buscando reducir el déficit habitacional y cumplir con los
estandares minimos de confort de la vivienda y su entorno, dentro de
dichos beneficios que el sector posee, se encuentran la ubicacion
estratégica del sector al encontrarse a 500 metros del aeropuerto, y limitar
con la carretera internacional Collpa, La Paz. Asi mismo la presencia de
dicha carretera puede generar una dinamica econdmica en el sector, al
considerar también, que la poblacion sector se encuentra inserta en el
segmento de caracterizacién economica. Ademas, el sector se encuentra
en un area limite entre el area agricola y el area urbana, lo que permite
un ambiente adecuado para el desarrollo de actividades urbanas,
mediante programas para la conservacion y proteccion de zonas agricolas
y el medio ambiente. La poblacién del sector homogénea, procedente de
la zona andina de Tacna y periferia de la ciudad, lo que homogeniza sus

actividades culturales, religiosas, civicas y de desarrollo social.

Plantear un objetivo para el desarrollo del Sector 14, sera un gran
aporte pues estara presente como una vision para las autoridades y la
poblacion, sobre lo que se esperar lograr en el sector, dentro de esta
encontramos caracteristicas predominantes como el desarrollo urbano,
articulado, seguro y sostenible, del presente sector periurbano, el cual
posee un amplio campo de oportunidades analizadas, para lograr ser una

fuente de desarrollo econdmico y social, para la ciudad de Tacna.

Para la definicién de un correcto modelo de desarrollo se propone



171

la identificacion de los principales hitos de Tacna, aquellos que serviran
como puntos referenciales y por su importancia en el desarrollo de la
ciudad su articulacion con el sector sera de suma importancia y un gran
aporte para el desenvolvimiento de las dinamicas sociales y econémicas,
entorno a ello se definieron lo principales nodos urbanos en todo el sector,
estos se ubican en las intersecciones de las vias secundarias, que se
establecen como ingreso al sector, con las vias principales que conectan
de manera directa los principales hitos de la ciudad de Tacna como son
Zofra Tacna, el Aeropuerto, el Centro histérico y el Monumento del Alto
de la Alianza, estos nodos cumplen la funcion de articular las vias y con

ello facilitar el desarrollo de las dinamicas.

Asi mismo, bajo las mismas premisas podemos identificar los ejes
de desarrollo, los cuales cumplen la funcidon de transitoriedad vy
articulaciéon, ademas se encargan de proveer servicios, puede ser
comercio u otros equipamientos, logrando descentralizar las actividades,
fomentar las dinamicas del sector y descongestionar con ello las areas
centrales. Tenemos asi ejes longitudinales que recorren el sector de norte
a sur como es la Av. Collpa, la avenida que se esta conformando en la
mitad del sector y que relaciona las urbanizaciones de ambos lados, y la
av. formada en la ladera del cerro. Ademas, estan los ejes transversales
como la Av. Caplina, que cumplen la funcion ademas de ser un ingreso
secundario a la ciudad de Tacna, y el eje transversal de la continuidad de
la Av. Zona Franca que conecta de manera directa el sector con Zofra

Tacna.

La definicién de los hitos del sector se dio mediante la observacion
y el analisis de las dinamicas actuales del sector, lo que nos pudo brindar
una visién sobre el futuro desenvolvimiento del sector, se pudo identificar
entonces, el hito Rojo, definido como el hito comercial, este se encuentra
en la Av. Caplina, la zona norte del sector por su cercania al nuevo
Mercado Mayorista de Para Chico, en la actualizad existen lotes con
actividad comercial sin embargo no todos son de caracter formal, ni estan
organizados segun su rubro, pero con una buena organizacion dicha zona
posee bastante potencial para convertirse en una fuente de desarrollo
para el sector, encontramos asi mismo el Hito Verde el cual se ubica

donde observamos mayor actividad agricola presente, donde prevalecen
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los cultivos y el buen cuidado de la vegetacion por ello se plantea este
hito para valorar y brindar las caracteristicas necesarias para su cuidado
y proteccion y que sierva como pulmén verde para el sector. Por ultimo,
encontramos el Hito Amarillo, donde predomina la zona de actividad
residencial, ubicada en una zona tranquila, alejada de las principales
avenidas, y alrededor de la urbanizacién de caracter formal, es decir esto
puede impulsar a que las empresas formales apuesten por este sector,
cumplan con los procesos adecuados para lograr una habilitacion urbana

formal.

La gran demanda de viviendas en el sector de estudios junto la gran
cantidad de ofertas inmobiliarias no se abaste de la oferta de espacios e
infraestructura publica propuestos en el sector, esto limita el
desenvolvimiento y el desarrollo de las personas y las familias, quienes
necesitan espacios publicos para interactuar y potencializar sus
habilitades interpersonales, requieren de servicios publicos para atender
sus necesidades basicas como salud, educacion y servicios de agua y red
eléctrica y desenvolverse en un entorno que les ofrezca la calidad y
confort. Por ello se identificd la necesidad y se evaluaron los lineamientos
para la propuesta de implementacion; Espacios Publicos, como areas de
recreacion activa y pasiva, para fomentar un desarrollo saludable y
generar espacios de interaccion y esparcimiento para la poblacion de
todas las edades, salones comunales y el mercado zonal, infraestructuras
que fomentan el intercambio cultural y social y potencializan la capacidad
de organizacién, compromiso e identidad de los habitantes; Servicios
Publicos, como hospitales y centros educativos, que velen por el
desarrollo y cuidado de las personas, la seguridad ciudadana y servicios
de recoleccién de basura, preservando la calidad del medio ambiente y el
entorno y brinden una sensacion de seguridad en cada uno de los
rincones del sector; y la Calidad del Entorno mediante una buena gestién
del desarrollo urbano que se enfoque en la disposicion del uso adecuado
del suelo y el cuidado del medio ambiente, mediante un adecuado diseno
urbano y del paisaje; asi como la planificacion de un sistema vial funcional

y la organizacion del transporte publico.

Con los resultados anteriores y la compresion del crecimiento

urbano acelerado, se diagnosticé que un plan de zonificaciéon del uso de
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suelos, sera una herramienta importante para asegurar un entorno urbano
organizado y sustentable, partiendo como base el empleo de tres
aspectos principales a tomar en cuenta, estos son: en elementos fisico
ambientales, considerar las areas con mayor riesgo y vulnerabilidad,
rescatar y promover los beneficios ambientales y el uso racional el suelo
para el aprovechamiento de los recursos naturales; en el aspecto urbano
funcional, considerar la accesibilidad y la factibilidad de servicios, asi
mismo considerar los requerimientos fisicos, econdmicos y sociales, de la
densidad actual estimada asi como la proyectada; y por ultimo el aspecto
socio economico y productivo, tomar en cuenta la tendencia de
crecimiento y desarrollo de las actividades sociales y econdmicas, asi
como el desarrollo cultural que forma parte esencial de la identidad del

sector periurbano.
5.2. Conclusiones

Al analizar el fendmeno de periurbanizacién, en el caso de estudio
del Sector 14: Campina Sur, nos permiti6 comprender el modo de
desarrollo de las formas de ocupacion del territorio a lo largo del tiempo,
hecho que se ha intentado materializar en distintos proyectos de
desarrollo y ocupacién espacial, y que ahora la presente investigacion
puede dejar un pequeno pero significante aporte para su denominacion y

clasificacion en investigaciones futuras.

El proceso de periurbanizacion ha propiciado un crecimiento de la
ciudad de manera desordena y dispersa, ya que se presentd sin una
planificacién urbana y en la actualidad aun no posee un proceso de
regulacion y futura planeacion, lo que imposibilita su insercion integral al

area urbana de Tacna.

Asi la deficiente gestion de los gobiernos regionales y provinciales
se ha visto presente en el sector, con la falta de normativa para regir y
regular la consolidacion suelo urbano en el sector para que sea capaz de
reducir el déficit habitacional y cubrir con la demandas y necesidades de
la poblacién. Por tal motivo observamos en el sector la carencia servicios
basicos, como la red de agua alcantarillado, energia eléctrica y alumbrado
publico, asi como la ausencia de equipamientos de servicios, como salud,

educacién, ofros usos, entre otros, retrasan y desestabilizan el
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asentamiento definido en el sector.

Tenemos como antecedente el gran indice de expansion urbana
informal en el Peru, y el sector 14 muestra un claro ejemplo de esta
realidad; los espacios periurbanos comienzan a transformarse en
espacios llamativos, por sus caracteristicas que aun mantienen de la zona
rural, alejadas de la problematicas espaciales y sociales propias de la
aglomeracion en la zona urbana, por lo que se convierten en un atractivo
en la seleccion y compra de un terreno para formar un hogar donde vivir
y se resulta un mercado facil de acceder sobre todo debido al el deficiente
control sobre el trafico de terrenos, sin embargo ello genera un impacto
negativo pues su informalidad por la falta de control y regulacion sobre

dicho trafico de terrenos, conlleva a la inestabilidad de la poblacién.

La dispersidon y desarticulacion de las tramas urbanas especificas
de cada sub sector caracterizado en la investigacion, traera
consecuencias irreversibles, que en la actualidad ya estan siendo
observadas, estas son la inadecuada planificacion en cuanto a
proporcionalidad y ubicacién de las areas de aportes, donde las
urbanizaciones se vienen consolidando sin seguir una trama urbana
ordenada, pues se rigen a la compra de la parcela urbanay el proceso de
lotizado se basa en sacar la mayor cantidad de lotes para vender, sin
tomar en cuenta, la continuidad vial y el disefio de las secciones viales las
cuales no poseen las caracteristicas adecuadas, con las medidas

requeridas para el paso de transeuntes y vehiculos de manera segura.

De igual modo, la carencia de areas para el desarrollo econdmico
del sector debilita las posibilidades de la seguridad economica de la
poblacién y su desplazamiento a zonas de mayor oferta econémica, lo

que podria convertir el sector en una zona denominada “zona dormitorio”.

Este es un proceso que forma parte de nuestra realidad y lo seguira
siendo por muchos afios mas, convirtiéndose en algo dificil de combatir
debido al proceso natural de la poblacién y las ciudades de querer crecer
y desarrollarse, sin embargo, existen pautas y enfoques que pueden
ayudar a mejorar la calidad de vida de los habitantes en la zona
periurbana, iniciando con controlar la expansién urbana acelerada y

desordenada, esto se puede lograr a medida se establezcan normas y se



175

hagan cumplir, adecuar la regularizacién de la heterogeneidad funcional
y social, a través de la formacién de ejes de desarrollo, los nodos e hitos
que se encarguen de organizar las distintas dindamicas y favorezcan el
desarrollo del sector, combatiendo también la exclusion y segregacion
social, mejorar la gestién del ecosistema, plantear un plan eficiente y
eficaz de accesibilidad y transporte, conservar y desarrollar la herencia

cultural y natural de la poblacién.
5.3. Recomendaciones

El presente estudio pretende hacer un llamado de atencion a las
autoridades de la region y la municipalidad a que ejerzan un control
permanente sobre la ocupacion de areas eriazas o areas de uso agricola
sin antes realizar los estudios de factibilidad de utilizacién como areas de
expansion urbana. Por lo tanto, dado el grado de asentamiento existente
en la zona analizada se debe canalizar de forma inmediata su
regularizacion y la dotacién de los servicios basicos que permitan tener

una vivienda digna a la poblacion asentada.

En la propuesta de planificacion de todo el sector, se debe
considerar los equipamientos de educacion, salud, como fundamentales
para el desarrollo y la seguridad del area en cuestion. Sumado a ello la
implementacion de servicios complementarios como: comercio,
recreacion, y socio culturales deben ser proporcionales y su ubicacion
respondera a un adecuado desarrollo arménico de la zona, se debe
considerar un area para la seguridad donde, se tenga en cuenta el area

policial, el area de defensa civil y el area para la comparnia de bomberos.

La articulacién vial interna y externa debe estar planificada con
una continuidad que permita los desplazamientos sin causar congestion
vehicular y que posibilite y facilite el intercambio de dinamicas econémicas
y sociales en el sector. La existencia de la carretera Tacna Collpa La Paz
plantea la necesidad de crear una via auxiliar, para mitigar los problemas
planteados por su presencia, dando ademas una seguridad a los

pobladores en su desplazamiento ordinario.

Luego de haber realizado el analisis respectivo, se considera

necesario que se tome en cuenta la clasificacion del suelo urbanizable del
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sector, el cual se propone que tenga una densidad ocupacional
homogénea, de tipo RDM3, asi mismo, se propone considerar el esquema
base propuesto de zonificacion y vias, que incluye premisas bases para

un correcto funcionamiento y desarrollo del sector de estudios.

Si se contemplan estos espacios periurbanos y se enfoca en la
heterogeneidad en la planificacién urbana por parte de las autoridades,
reforzando los mecanismos de participacion de la poblacion, los impactos
sociales, culturales, econdmicos y ambientales seran menores, haciendo

posible una correcta integracion del sector en el tejido urbano.
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