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RESUMEN

Es evidente que el crecimiento urbano
de las ciudades, incluyendo Arequipa, se
produce en mayor nimero por la construccion
de nuevas viviendas, cuya oferta formal o
mercado inmobiliario, es impuesta por el valor
del suelo clasificado en distritos, donde se
encuentran operaciones constructivas de
iniciativa empresarial a favor de la rentabilidad,
reflejado en los altos costos de adquisicidn, sin
consideracion de las necesidades cualitativas
residenciales de la poblacién ni las necesidades
cuantitativas de usos de suelo de la ciudad, que
en el caso del centro histérico de Arequipa
(CHA), presenta un decrecimiento del uso
residencial por la alta competencia del suelo
comercial, afectando con mayor fuerza a los
niveles socioeconémicos inferiores.

Este fendmeno demografico del centro
se suma a otros externos e influyen en el resto
de la ciudad, en muchos casos, a manera de
ocupacion informal periférica por parte de este
sector poblacional, como respuesta a la
inaccesibilidad de la oferta inmobiliaria, con
altas probabilidades de crear zonas de riesgo de
desastre, en los casos de laderas de volcanes,
torrenterasy terrenos no portantes y, de riesgo
de conflicto, en los casos de invasiones vy
desalojos.

Asi que, para mitigar el crecimiento
urbano informal, es necesario crear una oferta
inmobiliaria para estos usuarios, lo cual, en la
presente investigacion, es consultado con
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ABSTRACT

It is evident that the urban growth of
cities, including Arequipa, is produced in greater
numbers by the construction of new houses,
whose formal offer or real estate market,
imposed by the value of land classified in
districts, where they are constructive initiative
operations business in favor of profitability,
reflected in the high costs, without taking into
account the residential qualitative needs of the
population or the quantitative needs of land
uses of the city, which in the case of the historic
center of Arequipa, shows a decrease in the use
residential due to the high competition of
commercial land, affecting with greater force
the lower socioeconomiclevels.

This demographic phenomenon of the
center is added to other external and influence
the rest of the city, in many cases, as an informal
peripheral occupation by this population sector,
as a response to the inaccessibility of the real
estate offer, with high probabilities of create
zones of disaster risk, in the cases of slopes of
volcanoes, torrents and non-bearing terrain
and, of risk of conflict, in the cases of invasions
and evictions.

Thus, in order to mitigate informal urban
growth it is necessary to create a real estate
offer for These users, which, in the present
investigation, are consulted with experiences of
historical centers in other Latin American cities,
with results of applied policies regarding
residential use and socio-economic levels of



experiencias de centros histdricos en otras
ciudades latinoamericanas, con resultados de
politicas aplicadas respecto al uso residencial y
niveles socioecondmicos de sus habitantes, que
comparados con estadisticas locales, permiten
formular medidas a adoptar en este contexto
céntrico y qué publico objetivo se ajusta mas a
estas medidas, con el fin de disefiar una
"estrategia de reinsercion de vivienda particular
en el CHA" con alcances cuantitativos de
potenciales lugaresy personas para operativizar
tal estrategia con sus respectivos porcentajes de
éxito, entendiendo todo ello, como primera
etapa de la planificacion piramidal de los precios
del suelo de la ciudad y el acceso a vivienda
formal periférica por niveles socioeconémicos
inferiores.

PALABRAS CLAVE: Vivienda particular,
Habitabilidad, Arraigo, Compatibilidad de usos,
Heterogeneidad, Rentabilidad, Gentrificacion,
Redensificacion, Reubicacion, Ciudad
compacta.
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their inhabitants, compared to the central
context and which target public with local
statistics., allow to formulate measuresto adopt
n this one adjusts more to these measures, in
order to design "Reintegration strategy of
private housing in the historical center of
Arequipa" with a quantitative scope of potential
placesand people to make this strategy effective
with their respective percentages of success,
understanding all this, as the first stage of the
pyramid planning of the prices of the city floor
and access to peripheral formal housing by
lower socio-economic levels.

KEYWORDS: Private housing, Habitability,
Rooting, Compatibility of uses, Heterogeneity.
Profitability, Gentrification, Redensification,
Relocation, Compact city.

FUENTE Barrido aerofotogréficodel ano 1997 contratadopar el IAN(Instituto Geogréfico Nacional ) al SAN (Servicio AerofotograficoNeciondl ),
compradael 2001 en papel por e proyecto PEAUPdelamaestriaen planeamientoy gestionurbanoabienta delaFau Lhsacan el profesor dr.
lanTurkstradel [TC

Partederecha: Distritosde Arequipa, Yanahuara, Caymay SelvaAlegre 2019
FUBNTE OigitalGobe, ONES/ Airbus, Datos del mepaGooge 2019
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INTRODUCCION

Se tiene cuatro variables importantes en
el crecimiento y desarrollo de los centros
histéricos, lo cual es posible clasificar en dos
extremos:

Por un lado, el factor social de
habitabilidad de sus residentes particulares y
por otro, el factor econdmico desde el
patrimonio, turismo, comercio e inmobiliaria;
ambosen la actualidad se manifiestan como “no
compatibles”, debido a que involucran a tres
diferentes propietarios de niveles
socioecondémicos inferiores, medios vy
superiores, con diferentes necesidades e
intereses.

Esaqui, donde se empieza a analizar alos
habitantes segln caracteristicas residenciales y
capacidad monetaria, siendo este un factor
determinante en el uso del suelo residencial y su
permanencia en el tiempo, lo cual es objeto de
estudio en la presente investigacion, siendo el
proceso de administracion mas sostenible para
el centro histérico permitiendo que sus
variables heterogéneas convivanentre si.
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MATERIALES Y METODO

Se utilizan fuentes generales cualitativas
cémo son las experiencias en diferentes centros
histéricos de Latinoamérica con similar
fendmeno socio-urbano de desplazamiento del
uso de la vivienda y sus residentes, elevadas a
teorias o investigaciones por especialistas, por
otra parte, se considera con importancia las
fuentes locales cuantitativas respecto a la
poblacién, recogidas del sistema de consultas de
base de datos del censo nacional 2017: XIl de
poblacién, VIl de vivienda y Ill de comunidades
indigenas, elaborado por el Instituto Nacional
de Estadistica e Informatica (INEI), cuyo nivel de
especificidad por pregunta permite el cruce de
informacion para obtener datos econdémicos
complementarios que otorgan mayor precision
alos resultados.

El método empieza por delimitar
geopolitica e histéricamente el area de estudio
dentro de la ciudad de Arequipa, luego se
buscan pares de similares caracteristicas
geopoliticas e histdricas independientemente al
crecimiento posterior de las ciudades que la
contienen, luego de ello, se observa que, en



muchos casos, sino en todos, existe un
fendmeno socio-urbano repetitivo que puede
calificarse como moda o patrén de estas
ciudades.

Hasta aqui se tienen dos imdgenes
parecidas en tales dreas de estudio, la urbano-
arquitectdnica fundacional y la socio-urbana
contemporanea, asi se procede al estudio del
hombre, yaque este esel gran transformadorde
la ciudad y, en esta particular investigacion, al
habitante del centro con las diversas variables
guelo determinan, clasificados en dos niveles, el
demografico dindmico y el familiar, en el
primero se encuentra la natalidad, mortalidad y
las migracionesy, en el segundo, se encuentra el
hogar, la vivienda, la habitabilidad y los hogares
sin vivienda propia por nivel socioeconémico,
estos ultimos determinados por medio de
encuestas en el distrito de Arequipa a un totalde
16,248 hogares o 50,519 habitantes, con un
numero ignorado de 273 hogares y margen de
errordel 1.68%.

* En cuanto al hogar o personas que
conviven bajo normas familiares u otras,
se buscan los hogares que no conviven
en una misma vivienda, para conocer el
grado de independencia de estos v, el
numero de integrantes por hogar, para
conocer la cantidad de pobladores que
pertenece a cada grupo, luego se
seleccionan los grupos mas frecuentes
de integrantes, esto arroja el primer
coeficiente que filtra un numero de
hogares con reducidos integrantes o
“hogares con mayor calidad de
residencia”.

= Sobre la vivienda se buscan los tipos mas
frecuentes, para conocer los intereses
poblacionales en relacién a la estructura
residencial y su capacidad de
reubicacion/redensificacion, también
los tipos de posesion mds frecuentes
para conocer el nivel de arraigo de estos
hogares, luego se realiza un cruce de
informacidn con los anteriores datos de
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hogar, para filtrar un resultado que
arroja los hogares independientes con
los grupos mas frecuentes respecto al
numero de integrantes y
consecuentemente el numero de
habitaciones, aqui se obtiene un
segundo coeficiente qué filtra un
nimero de hogares sin vivienda propia o
“hogares dependientes con calidad de
residencia”.

= Para la habitabilidad se busca el tiempo
de residencia de los hogares, para
conocer el nivel de arraigo que estos
tienen, después se cruza esta
informacidn con los anteriores datos de
nimero de integrantes por hogar y tipo
de posesion, lo cual ofrece el tercer
coeficiente que filtra los hogares con
menor y mayor tiempo de residencia en
alquiler o propia o “hogares con menoro
mayor permanencia futura”. Por otro
lado, se busca la edad de los integrantes
del hogar por parentesco para conocerla
permanencia futura, luego se cruza esta
informacion con anteriores datos de
tiempo de residencia de los hogares y
resulta un cuarto coeficiente que filtra el
arraigo de los jefes del hogar y sus
esposos/compafieros o “hogares con
tendencia a cambio de uso de suelo por
emigracion o abandono de vivienda por
discontinuidad generacional”

= Por ultimo, el nivel socioecondmico de
los hogares sin vivienda propia, donde se
busca el nivel de salud por medio del
seguro de vida al cual estdn afiliados o la
carencia de este, el cual se cruza con los
datos anteriores de numero de
integrantes porhogarytipo de posesion,
aqui se obtiene el nUumero de hogares sin
vivienda propia clasificado en tres
niveles socioecondmicos.

Tales coeficientes de tipo de hogar,
vivienda y habitabilidad que considera un
margen de error, multiplicados por el nUmero de
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hogares con o sin vivienda propia por niveles
socio-econdmicos, permite conocer qué publico
objetivo tiene mayor o menor calidad de
habitabilidad, independencia y arraigo hacia el
uso residencial para fines de la presente
investigacion.

DESARROLLO

Actualmente, los centros histdricos de
las grandes ciudades de América Latina poseen
unaserie de variables heterogéneas en comun.

I. Desplazamiento de sus residentes
particulares: entre 1990 y 2000, se
tiene que el centro histérico de Quito
perdié 31.4 % de sus habitantes,
Buenos Aires perdié el 20% y Ciudad
de México perdid 10,536 habitantesy

2,320 viviendas entre 1990 y 1995.
(Pérez2014)

Este fendmeno demografico
afecta principalmente a los estratos
sociales mas bajos, debido al uso de
politicas de mitigacion para la
degeneracién de los barrios centrales
que traen nuevos habitantes de clase
socialelevada.(Mateos 2012)

En el caso de Bogotd, han
disminuido las dos clases mds bajas,
con concentracion de poblacion de
bajos recursos en sectores
especificos, una permanencia de la
clase mas alta y un leve crecimiento
de las clases intermedias. (Urbina
2011)

Parte superior izquierda: Centro histérico de Quito; Parte superiar derecha: Centro histérico de Buenos Aires; Parteinferior izquierda: Gentro
histéricode Qudadde Mexico; Parteinferior derecha: GentrohistdricodeBogata

FUENTE OigitalGobe; ONES/ Airbus, Detos dd mapa Google2019



Il. Patrimonio arquitecténico: a partirde

las declaratorias de la Unesco, en
Europa y América del Norte, la
conservacion se ha extendido al
urbanismo.

Aqui, la conservacion de los
nucleos antiguos se asocia a la
centralidad, transformando las areas
residenciales y actividades populares
en usos mas rentables, especialmente
turisticos. (Malebranche et. al.2003)

Il. Turismo: la carta del turismo cultural

de lcomos, redactada en 1976,
advierte que este contribuye a dar
vida y mantener el patrimonio, pero
que se puede convertiren una presion
negativaque debe ser controlada para
evitar degradacion de los bienes
culturales. (Oviedo 2014)

IV.Inmobiliaria y comercio: los centros

histéricos son altamente valorados
por estos capitales, para desarrollar
inversiones en proyectos y
actividades que satisfagan las
demandas del mercado que ha hecho
que algunos sean sujetos a procesos
derenovaciénurbana.

Aqui es donde se da la lucha por
la expulsion o por la permanencia del
uso habitacional de bajo costo y de la
poblacién residente pobre.
(Monterrubio 2011)

De ahi la gran presidn
inmobiliaria por usufructuar el
espacio que ocupan para ser
reemplazados por una estructura
urbana distinta, apertura o ensanche
de vias para el transito vehicular,
nuevas edificaciones con alta
densidad e intensidad de uso. (Chang
2014)
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RESULTADOS
Qéfico 1

TASA DE CRECIMIENTO PROMEDIO ANUAL DE POBLACION

EEN2007 WEN2017 ~==TASA

RUENTE Instituto Nacional de Estadistica e Infamética v Censos
nadonales 2017: Xl de Poblacion, VI de Mvienda y Il de
Gomunidades Indigenas. Sstemade Gonsitas de Base deDatos.

ELABCRICHN Propia

El distrito de Arequipa es el Unico con
decrecimiento de residentes particulares, con
8,140 habitantes menos, en 10 afios.

QHico2

NATALIDAD -~ MORTALIDAD SEGUN DISTRITOS

Distritos

@NACIMIENTOS @ DEFUNCIONES

RUENTE Instituto Nacional de Estadistica e Infamética v/ Gensos
nadonales 2017: Xl de Poblacion, VI de Mvienda y Il de
Gomunidades Indigenas. Sstemade Gonsitas de Base deDatos.

ELABCRACHN Fropia

Las defunciones en el distrito de Arequipa son
mayores que los nacimientos, en un numero de
132 casos.
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Qéfico3

DISTRITO DE AREQUIPA: HOGAR POR VIVIENDA, NUMERO DE
PERSONAS Y PARTICIPACION POR HOGAR
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FUENTE Instituto Nadanal de Estadistica e Informética v Gensos
naciondes 2017: Xl de Roblacion, VI de ivienda y |l de
Gomunidades Indigenas. Sstemade Consultas de Base de Detos.

ELABCRACHN Rropia

De los hogares independientes, es decir
que no comparten la vivienda con otro(s)
hogar(es), los nimeros de integrantes mas
frecuentes del total de hogares, sonde 1 a5
personas, con un coeficiente de 0.77
(segmento=12,436/total=16,248)

Qéfico4

DISTRITO DE AREQUIPA: TIPO DE VIVIENDA, POSESION, NUMERO
DE HABITACIONES Y PARTICIPACION POR ARQUITECTURA
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FUENTE Instituto Necional de Estadistica e Informética v/ Gensos
naciondes 2017: Xl de Roblacion, VI de Mivienda y |l de
Gomunidades Indigenas. Sstemade Consultas de Base de Detos.

ELABCRACHN Rropia

De los diferentes hogares que habitan
viviendas de 2 y 3 habitaciones se encuentra un
10.89% del total que lo habitan en alquiler, esto
arroja un coeficiente de 0.11
(segmento=1,769/total=16,248)
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Qéfico5

DISTRITO DE AREQUIPA: PERSONAS EN HOGAR, POSESION,
RESIDENCIA EN DISTRITO Y PARTICIPACION POR HOGAR
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RUENTE Instituto Necional de Etadistica e Informética v Gensos
neciondes 2017: XI de Roblacion, Ml de Mvienda y Il de
Comunidades Indigenas. Sstemade Gonsultas de Basede Datos.

HLABCRACHN Propia

De los hogares que residen menos de 5
anos, el 3.81% habita en vivienda de alquiler, y
de los hogares que residen mas de 5 afos, el
18.30% habita en vivienda propia con o sin
titulo, esto arroja coeficientes de 0.04
(segmento=1,923/total=50,519) y 0.18
(segmento=9,243/total=50,519)
respectivamente.

Qéico6
DISTRITO DE AREQUIPA: RANGO DE EDAD, PARENTESCO,
RESIDENCIA EN DISTRITO (+/-5 ANOS) Y PARTICIPACION POR EDAD

8000
2000
7000
15.00
g 5000
5
= 4000 %
-1 10.00
k]
T 3000
2000 5.00
- | J l
o - ] - (S - ol — e
. . ; > .
& N 5 K4 & ' e &
¥ ¢ o K X y
LA AR R A AN RN
o + G r 4 v g 4 g
K K K & o P x
EDAD
JEFE Y ESPOSO/C! 1w GRADO 2 38 OTRO === % EDAD / TOTAL (95.05%)

FUENTE Instituto Nacional de Estadistica e Informética v Censos
naciondes 2017: Xl de Roblacion, VIl de Mvienda y Il de
Comunidades Indigenas. Sstemade Gonsultas de Basede Datos.

ELABCRACHN Aropia

De los jefes de hogar y
esposos/compafieros que residen menos de 5
afios, el 18.77% tiene de 20 a 59 afios, mientras
que los jefes de hogar y esposos/compafieros
que residen mas de 5 afios, el 33.31% tiene 60
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Ambos subtotales suman 39.66% los cuales
consideran los dos grupos mas frecuentes de
integrantes por familia que son de 2 y 3
personas.

afos a mas, esto arroja coeficientes de 0.19
(segmento=4,428/total=23,589) y 0.33
(segmento=7,857/total=23,589)
respectivamente.

TAELA1

HOGARES CON VIVIENDA PROPIA POR NIVEL SOCIO -ECONOMICO

PDAM-PU

SUBTOTAL

AREQUIPA 582 12.84 3,005 948 20.91 4,534 27.90
FUENTE Instituto Nacional de Estadistica e Informética v Censos nadionales 2017: Xl de Robladién, MI de ivienda y il de Comunidades
Indigenas. Sstermade Consultas de Base de Detos.

B ABCRACHN Propia
TAELA2

HOGARES SIN VIVIENDA PROPIA POR NIVEL SOCIO -ECONOMICO

PDAM-PU DP B % DPC
AREQUIPA 247 12.93 982

DP D SUBTOTAL
681 35.65 1,910 11.76

FUBNTE Instituto Nacional de Estadistica e Informética v Censos naciondles 2017: Xl de Robladén, VI de Mvienda y Il de Gomunidades
Indigenas. Sstermade Consultas de Base de Datos.

HABCRAOON Propia

DISCUSION

En el gréfico 3 se refiere/induce que
existe un total de 3,812 hogares o
aproximadamente 11,852 habitantesdel
distrito de Arequipa con baja calidad de
habitabilidad, debido al excesivo
numero de integrantes por hogar, 6 a
mas, o por el nivel de dependencia que
tienen estos respecto a otro(s) hogar(es)
que comparte(n) una vivienda, donde se
encuentran casos de hasta 8 hogares por
vivienda. Este grupo tiene altas
probabilidades de ser reubicados a las
periferias.

En el grafico 4 se infiere/deduce que
existe un total de 1,787 hogares o
aproximadamente 5,557 habitantes con
alta calidad de habitabilidad y alto nivel
de dependencia, debido a que carecen
devivienda propiadonde la residencia es

alquilada. Este grupo tiene altas
probabilidades de ser reubicados
internamente en mayores.

En el grafico 5 se infiere/deduce que
existe un total de 650 hogares o
aproximadamente 2,021 habitantes con
bajo nivel de independencia y arraigo,
por otro lado, un total de 2,925 o
aproximadamente 9,093 habitantes con
alto nivel de independencia y arraigo. El
primer grupo tiene altas probabilidades
de ser reubicados a las periferias,
mientras que el segundo grupo tiene
altas probabilidades de mantener el uso
residencial a largo plazo que es el fin de
la presente investigacion.

En el grafico 6 se infiere/deduce que
existe un total de 3,087 hogares o
aproximadamente 9,599 habitantes con
alta probabilidad de cambio de uso de
57
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suelo en el futuro, por otro lado, un total
de 5,362 o aproximadamente 16,671
habitantes con alta probabilidad de
abandono en el futuro. Ambos grupos
habitan en predios potenciales para la
redensificacion, debido aemigraciones o
discontinuidad generacional.

= Entre las tablas 1y 2 se refiere/induce
que el nivel socioeconémico que mejor
mantiene el uso de vivienda en el centro
de Arequipa es el C, debido a que posee
un mayor porcentaje de viviendas
propias en comparacion a las que
carecen de esta, caso contrario se
observa en los niveles socioecondmicos
ByD.

* Vale decir, que proyectar una vez mas
vivienda de interés social en esta area,
para cubrir la creciente brecha de
demanda insatisfecha, principalmente
por los niveles socioecondmicos
inferiores, significaria a estas alturas, un
gran error ya que se entiende que el
suelo del centro estd sometida a una
dura competencia de lucro, al cual este
sector poblacional no responde
eficientemente, poniendo en riesgo una
vez mds la permanencia de la
habitabilidad y en general de la vivienda
particular, que ya ha sido justificada su
existencia para otorgar heterogeneidad
y evitar deterioro fisico e inmaterial del
patrimonio de los habitantes y de la
ciudad.

CONCLUSIONES

Asi pues, se concluye que la mejor
ciudad para los actores sociales, publicos y
privados es una “ciudad compacta”, que se
logrard con procesos de “redensificacion”,
“reubicacion” y reordenamiento del valor del
suelo en la ciudad, partiendo del centro
histérico con la “gentrificacién” o introduccion
de los niveles socioecondmicos medios, quienes
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se encargaran de conservar efectivamente la
“habitabilidad”, “heterogeneidad”, “ arraigo” y
el patrimonio arquitecténico desde sus
“viviendas particulares”, buscando la
“compatibilidad de usos” en este suelo bastante
competitivo, en el cual el responsable de
“bancarizar”, “industrializar” y “socializar” los
proyectos de vivienda sera el mercado
inmobiliario, con ello él “valor del suelo” en el
centro histérico se incrementard por encima de
la periferia, permitiendo que en esta Ultima sus
bajos costos y disponibilidad ubique al producto
inmobiliario dentro delrango de inversidn de los
niveles socioeconémicos inferiores, por ello la
necesidad de diseflar una “estrategia de
reinsercion de vivienda particular en el centro
histéorico de Arequipa” para el nivel
socioecondmico “C”, con 38.46% de hogares con
alta probabilidad de reubicacién interna o
periféricay 21.66% de predios con potencial de
densificacion.
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