
ESCUELA DE POSGRADO 

PROGRAMA ACADÉMICO DE MAESTRÍA EN 
ARQUITECTURA 

Modelo de gentrificación productiva para el mejoramiento de 

las Calles, Algarrobos, Tumbos, Zapotes y Huabos, Santa 

Victoria - Chiclayo

TESIS PARA OBTENER EL GRADO ACADÉMICO DE:

Maestra en Arquitectura

AUTORA: 

Santa Cruz Mora, Angela Isabel (orcid.org/0000-0003-3771-4405) 

ASESOR: 

Mg. Pisfil Benites, Nilthon Ivan (orcid.org/0000-0002-2275-7106) 

LÍNEA DE INVESTIGACIÓN: 

Urbanismo Sostenible

LÍNEA DE RESPONSABILIDAD SOCIAL UNIVERSITARIA: 

Desarrollo sostenible y adaptación al cambio climático 

CHICLAYO – PERÚ 

2019

https://orcid.org/0000-0003-3771-4405
https://orcid.org/0000-0002-2275-7106


ii 

DEDICATORIA 

Isabel y Miguel Ángel, mis padres. 

Isabela y Camila, mis hijas. 

La autora. 



iii 

AGRADECIMIENTO 

A mi padre, que desde el cielo fue mi 

guía, fortaleza y quien me enseño que 

poco a poco se llega lejos y que todo 

esfuerzo tiene su recompensa. 

A mi madre, por su paciencia, amor 

incondicional y apoyo en el proceso. 

A mis hijas, por su tolerancia y amor. 

 A ti, por impulsarme a mi superación. 

A mis maestros y compañeros quienes 

compartieron sus conocimientos y 

experiencias a lo largo del proceso. 

La autora. 



iv 

DECLARATORIA DE AUTENTICIDAD DEL ASESOR 



v 

DECLARATORIA DE ORIGINALIDAD DEL AUTOR 



vi 

ÍNDICE DE CONTENIDOS 

CARÁTULA…………………………………………………………………………………i 

DEDICATORIA ........................................................................................................ ii 

AGRADECIMIENTO ............................................................................................... iii 

DECLARATORIA DE AUTENTICIDAD DEL ASESOR .......................................... iv 

DECLARATORIA DE ORIGINALIDAD DEL AUTOR .............................................. v 

ÍNDICE DE CONTENIDOS .................................................................................... vi 

ÍNDICE DE TABLAS ............................................................................................. vii 

ÍNDICE DE FIGURAS ........................................................................................... vii 

RESUMEN ........................................................................................................... viii 

ABSTRACT ............................................................................................................ ix 

INTRODUCCIÓN ................................................................................................... 1 

MARCO TEÓRICO ................................................................................................. 4 

METODOLOGÍA ................................................................................................... 13 

3.1. Tipo y diseño de investigación ................................................................ 13 

3.2. Escenario de estudio: .............................................................................. 19 

3.3. Población, muestra, muestreo, unidad de análisis .................................. 19 

3.4. Técnicas e instrumentos de recolección de datos ................................... 19 

3.5. Procedimientos ....................................................................................... 20 

3.6. Método de análisis de datos .................................................................... 21 

3.7. Aspectos éticos ....................................................................................... 22 

RESULTADO ....................................................................................................... 23 

DISCUSIÓN ......................................................................................................... 27 

CONCLUSIONES ................................................................................................. 30 

RECOMENDACIONES ........................................................................................ 31 

PROPUESTA ....................................................................................................... 32 

REFERENCIAS .................................................................................................... 40 

ANEXOS .............................................................................................................. 49 



vii 

ÍNDICE DE TABLAS 

Tabla 1. Matriz lógica de operacionalización y operativización de variable 
dependiente ........................................................................................... 21 

Tabla 2. Matriz lógica de operacionalización y operativización de variable 
independiente. ....................................................................................... 21 

Tabla 3. Valoración del Caos Vehicular ............................................................... 23 
Tabla 4. Valoración del proceso de la ocupación urbana ..................................... 25 
Tabla 5. Discusión de resultados del caos vehicular ............................................ 27 
Tabla 6. Discusión de resultados proceso de ocupación urbana ......................... 28 
Tabla 7. Discusión de resultado de variable dependiente .................................... 29 
Tabla 8. Discusión de resultado de variable dependiente .................................... 29 

ÍNDICE DE FIGURAS 

Figura 1. Área de estudio ....................................................................................... 2 
Figura 2. Sectores residenciales de las clases medias y altas La Candelaria ....... 4 
Figura 3. Localización de actividades economicas,2012 ........................................ 6 
Figura 4. Gráfico Rent Gap .................................................................................... 7 
Figura 5.  Empresas afectadas por el proyecto 22 Barcelona ................................ 8 
Figura 6. Congestión vehicular ............................................................................... 9 
Figura 7.  Comportamiento como bucles cibernéticos auto generadores, sin 

límite en el horizonte temporal, en tanto no se desnaturalice .............. 13 
Figura 8.   Elaboración del modelo problémico y generación del modelo 

teórico .................................................................................................. 15 
Figura 9.  Generación del modelo teórico-práctico ............................................... 16 
Figura 10.  Generación del modelo práctico ......................................................... 17 
Figura 11. Generación del Modelo Problémico, Modelo Teórico, Modelo 

Teórico-Práctico y del Modelo Práctico o Aplicativo. ........................... 18 
Figura 12.  Ficha de observación ......................................................................... 20 
Figura 13.  Valoración del caos vehicular ............................................................. 24 
Figura 14.  Valoración de la ocupación urbana .................................................... 26 
Figura 15.  Componentes primarios de la propuesta ............................................ 32 
Figura 16.  Propuesta teórica ............................................................................... 33 
Figura 17.  Propuesta de modelo físico ................................................................ 34 
Figura 18.  Modelo de propuesta .......................................................................... 36 
Figura 19.  Desarrollo Zona Gastronómica........................................................... 37 
Figura 20. Desarrollo Zona Cultural ..................................................................... 38 
Figura 21.  Desarrollo Residencial ....................................................................... 39 
Figura 22.  Desarrollo Zona Religiosa-Recreativa ................................................ 39 



viii 

RESUMEN 

El cambio de uso de suelo y el incremento de las actividades comerciales 

actuales influyen en el aumento del valor del suelo, por ende, de los servicios 

básicos, de las tasas de impuestos y el de las edificaciones existentes en la zona. 

El propósito de esta investigación es analizar y entender, las alteraciones de uso 

de suelo, así como también, las alteraciones que se han venido dando en la 

vivienda y el comercio en el área de estudio, lo que de la mano conlleva a una 

ocupación distinta de la vía pública y a la degradación del espacio público, debido 

a que los residentes no se sienten dueños de su espacio, para de esta manera 

proponer un modelo de gentrificación productiva. La investigación es de tipo 

cualitativa, en donde como población se toman los 119 lotes ubicados dentro del 

sector de estudio; se usaron diferentes técnicas de recolección de datos como: 

fichas de observación, fichas de análisis, registro fotográfico y entrevistas, 

arrojando como resultado que el sector de estudio se encuentra en un proceso de 

gentrificación. Es importante mencionar que este modelo de propuesta de 

gentrificación productiva puede replicarse en cuanto se encuentren las condiciones 

mencionadas en el estudio. 

Palabras clave: Gentrificación, transformaciones, comercio, espacio público, vía 

pública. 
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ABSTRACT 

The change in land use and the increase in current commercial activities influence 

the increase in the value of the land, therefore, of basic services, tax rates and the 

value of existing buildings in the area. The purpose of this research is to analyze 

and understand the alterations in land use, as well as the alterations that have been 

occurring in housing and commerce in the study area, which together lead to a 

different occupation of public roads and the degradation of public space, because 

residents do not feel ownership of their space, in order to propose a model of 

productive gentrification. The research is of a qualitative type, where the 119 lots 

located within the study sector are taken as population; different data collection 

techniques were used such as: observation sheets, analysis sheets, photographic 

record and interviews, resulting in the study sector is in a process of gentrification. 

It is important to mention that this model of productive gentrification proposal can be 

replicated as soon as the conditions mentioned in the study are met. 

Keywords: Gentrification, transformations, commerce, public space, public roads. 
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I. INTRODUCCIÓN

Al hablar de gentrificación podemos encontrar distintas realidades problemáticas 

en cuanto a este proceso. A nivel global la gentrificación está vista o entendida 

como el aburguesamiento de los barrios debido a un proceso de mutación de los 

mismos (Sequera, 2020; Figueroa, 2018; Fernández, 2020). Sin embargo, 

encontramos que en Europa se desarrolla una gentrificación asistida en base a la 

denominada cuarta ola de gentrificación; en la primera ola de gentrificación 

entre1968-1972, llamada gentrificación esporádica, segunda ola entre 1978 y 1988, 

conocida como gentrificación de expansión, la tercera ola entre 1994 y 1999, 

gentrificación de retorno y gran expansión y por último la cuarta ola, que es 

conocida como un proceso de hiperexpansión y mutación, la cual deja de lado el 

referente clásico y empieza abarcar diferentes frentes como áreas urbanas, 

rehabilitaciones, obra nueva, residencias fijas y temporales, comercio, etc; esto sin 

dejar la constante del desalojo de los antiguos residentes de los barrios (Sánchez, 

2023; Goyanes, 2022; Matthew, 2020). 

Pudiéndose, entonces, entender la gentrificación también como una especie de 

catalizador urbano y además explicarse también como un fenómeno que abarca, 

oferta y demanda y la producción y el consumo en el ámbito económico y cultural 

(Duarte and Dávila, 2018; Yonfá, 2020; Lara et al., 2018). 

La gentrificación en Latino América, en algunos países como México y Colombia, 

se da a manera de rearticulación y puesta en valor del patrimonio cultural, en los 

casos estudiados en Argentina (San Telmo, La Boca), se tiene como patrón de 

gentrificación el ámbito cultural relacionado con un ícono cultural como lo es el 

Tango (Glaeser, 2018; Yonfá, 2020; Gloria et al., 2019). Por lo tanto, según 

Sánchez (2021) en estos casos rehabilitar el patrimonio como patrón de modelo de 

gentrificación, funciona como un catalizador urbano. 

En el Perú, no se conoce el término gentrificación como tal, sino se entiende 

como una puesta en valor, renovación y rehabilitación de zonas marginadas, esto 

guiado siempre por la oferta y la demanda. 

https://paperpile.com/c/ldayjJ/cRAZ+ZVzN+iFdj
https://paperpile.com/c/ldayjJ/sDAB+rkGF+AaWL
https://paperpile.com/c/ldayjJ/sDAB+rkGF+AaWL
https://paperpile.com/c/ldayjJ/JLFV+p0yY+dWta
https://paperpile.com/c/ldayjJ/zglQ+p0yY+bIay
https://paperpile.com/c/ldayjJ/FRXX
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En la ciudad de Chiclayo, principalmente en zona de Santa Victoria se puede 

identificar la existencia de un patrón gentrificador, por el cual se generan 

concentraciones e intercambios de diferentes actividades, podemos decir que este 

patrón está compuesto de diferentes elementos como concentradores urbanos, 

viviendas, comercios y espacios públicos.  

Esta investigación ayudará a entender e identificar los patrones gentrificadores 

que se encuentran dentro de la zona; de esta manera poder plantear un modelo de 

gentrificación productiva para el mejoramiento de las Calles, Algarrobos, Tumbos, 

Zapotes y Huabos, Santa Victoria - Chiclayo.  

Figura 1.  
Área de estudio

Nota. Elaboración Propia

Entonces, una vez entendida la problemática, se puede plantear la pregunta, 

¿De qué manera ayudaría la elaboración un modelo de gentrificación productiva 

para el mejoramiento de las Calles Algarrobos, Tumbos, Zapotes y Huabos, Santa 

Victoria - Chiclayo? Así mismo, las preguntas específicas son:  

• Elaborar un marco teórico como fundamento conceptual y de análisis de la

investigación presentada.



 

3 
 

• Desarrollar un análisis urbano e identificar los cambios de uso de suelo en el 

sector de las Calles Los Algarrobos, Los Tumbos, Los Zapotes y Los Huabos 

de la Urbanización Santa Victoria. 

• Realizar un diagnóstico del análisis de las alteraciones urbanas, proceso de 

ocupación urbana y cambio de uso de suelo en el sector de las Calles Los 

Algarrobos, Los Tumbos, Los Zapotes y Los Huabos de la Urbanización Santa 

Victoria. 

• Realizar la discusión de resultados del análisis de la presente investigación. 

• Elaborar la propuesta de modelo de gentrificación productiva en el sector de 

las Calles Los Algarrobos, Los Tumbos, Los Zapotes y Los Huabos de la 

Urbanización Santa Victoria. 

Como objetivo general de este estudio se tiene, elaborar un modelo de 

gentrificación productiva en el sector ubicado dentro de la calle Los Algarrobos, Los 

Tumbos, Los Zapotes y Los Huabos de la Urbanización Santa Victoria, y como 

objetivos específicos, se tiene: 

 

• Elaborar un marco teórico como fundamento conceptual y de análisis de la 

investigación presentada. 

• Desarrollar un análisis urbano e identificar los cambios de uso de suelo en el 

sector de las Calles Los Algarrobos, Los Tumbos, Los Zapotes y Los Huabos 

de la Urbanización Santa Victoria. 

• Realizar un diagnóstico del análisis de las alteraciones urbanas, proceso de 

ocupación urbana y cambio de uso de suelo en el sector de las Calles Los 

Algarrobos, Los Tumbos, Los Zapotes y Los Huabos de la Urbanización Santa 

Victoria. 

• Realizar la discusión de resultados del análisis de la presente investigación. 

• Elaborar la propuesta de modelo de gentrificación productiva en el sector de 

las Calles Los Algarrobos, Los Tumbos, Los Zapotes y Los Huabos de la 

Urbanización Santa Victoria. 
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II. MARCO TEÓRICO 

Para entender los diferentes procesos de gentrificación se ha revisado algunos 

estudios a manera de antecedentes, en el caso de López-Gay et al. (2021) se 

expone las cusas y efectos de la gentrificación en los últimos años. Se calculó el 

índice de gentrificación para medir los procesos de transformación socio 

demográfica en Barcelona y Madrid del 2011 al 2019 considerando el flujo de 

registros domiciliarios. Además, se comparó los patrones espaciales asociados a 

la vulnerabilidad social de los barrios como son: el perfil de nuevos habitantes el 

desplazamiento de la población, y la velocidad del cambio poblacional. La 

expansión de la gentrificación ha permanecido ajena a estas dinámicas, así como 

los rasgos en los procesos. 

En el estudio de Sánchez (2018), donde se expone el caso de La Candelaria, 

ubicada en el centro histórico de Bogotá, donde se experimentó un cambio en los 

usos residenciales y comerciales (ver figura 2), debido a las inversiones, como parte 

de estrategia de renovación urbana; lo que conllevó al incremento de precio de los 

inmuebles y alquileres, así como la elevación del costo de vida. Esto originó la 

migración de los habitantes tradicionales, y se generó el proceso de sustitución 

social, conocida como Gentrificación. 

Debido a este desplazamiento poblacional y reconfiguración, surgen en La 

Candelaria actividades comerciales como restaurantes, hoteles y diferentes 

espacios públicos destinados al ocio. (ver figura 2) 

Figura 2. 
Sectores residenciales de las clases medias y altas La Candelaria 

 

 

 

 

 

 

Nota. Observación de campo. 
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La investigación realizada por Moledo (2019) se propone analizar el proceso de 

gentrificación en el barrio de Orzán, España, donde se verifica que las percepciones 

personales de los residentes en el barrio son diferentes acerca de los aspectos 

positivos y negativos del proceso de gentrificación de Orzán. Desde una 

perspectiva de etnografía, se da cuenta del alcance de las transformaciones 

comerciales, hosteleras, así como de sus residentes en el espacio urbano. 

 

En la investigación de Parralejo (2021) se analizó el impacto espacial del turismo 

en los centros históricos de ciudades turísticas que han ganado interés público. En 

ciudades donde la economía se fundamenta en actividades como el turismo, se 

presentan problemas sociales y políticos asociados a la necesidad de mantener las 

actividades como fuente de trabajo. Se analizó la relación entre los procesos 

sociodemográficos urbanos y turísticos considerando el censo poblacional y el 

padrón de habitantes, demostrando asociación entre estos procesos, entre ellos el 

incremento de la población adulta mayor y el incremento de residentes extranjeros. 

Para el año 98 este barrio presenta un gran deterioro de su zona residencial e 

infraestructura urbana, falta de equipamiento y bajo potencial en el comercio, así 

como la degeneración del barrio. 

Es por estas razones que se plantea la rehabilitación, recuperando la vitalidad 

del barrio, y así evitar la migración de la vecindad, poniendo en valor la cultura, 

imagen y calidad urbana, a través de la inversión pública se consiguió generar 

nuevas actividades socioeconómicas y así invitar al ingreso de nuevas 

generaciones al barrio. 

Por lo tanto, en este caso podemos hablar de gentrificación como la revitalización 

de un barrio degradado, convirtiéndolo en un barrio para la promoción cultural y 

construyendo una identidad nueva de barrio (Kuri, 2016). 

Se entiende que los cambios sociales y demográficos, las inversiones de capital 

y los cambios de en la imagen urbana, son los elementos que se presentan en estos 

casos de manera distinta en cada uno, evidenciando un proceso de gentrificación, 

en este caso se toma como referente los casos de los barrios de Palermo y la 

colonia Condesa (ver figura 3), donde se muestran alteraciones en el uso de suelo 

y la estructuración sociodemográfica, que se presentan en los últimos 20 años,  
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todo esto como consecuencia de las inversiones de capital, transformando la 

apariencia de los barrios e impactando la imagen urbana. 

 

Figura 3.  

Localización de actividades economicas,2012 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. La gentrificación de la colonia condesa, ciudad de México. aporte para una 

discusión desde Latinoamérica  

Este estudio está apoyado por teorías, las cuales dan las pautas e indicadores 

para la identificación del proceso de gentrificación en el área de estudio. 

En la Teoría Gentrificación – Rent Gap se dan a conocer cuáles deben ser las 

condiciones económicas para que se dé el proceso de gentrificación, se basa en la 

brecha de la renta del suelo y explica que esta debe ampliarse (Sequera, 2020). 

La brecha de renta viene a ser la diferencia entre la renta actual y la renta 

potencial de un bien, esta renta potencial, se logra generando un desplazamiento 

de los inquilinos actuales y reemplazando la ocupación del suelo por nuevos 

negocios e inversiones públicas y privadas, y de esta manera lograr un uso más 

rentable principalmente en los centros de las ciudades (Ardura and Sorando, 2018; 

de Souza, 2021; Svalova 2018). 

https://paperpile.com/c/ldayjJ/cRAZ
https://paperpile.com/c/ldayjJ/MiNG+1laJ+q35n
https://paperpile.com/c/ldayjJ/MiNG+1laJ+q35n
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Se genera especulación por el potencial de la renta, se inicia la capitalización y 

se rompen las comunidades, deja de existir el sentido de barrio, se crean barreras 

financieras y culturales y esto en conjunto nos lleva a iniciar un proceso de 

gentrificación (Gatica, 2022; Figueroa, 2018). 

Por lo tanto, de esta teoría podemos sacar los siguientes indicadores: Rent Gap, 

Gentrificación y Capitalización. 

Figura 4. 
Gráfico Rent Gap 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Erick Clark, Conflictos Ambientales 

Como segunda teoría, se ha considerado la Teoría de Renovación Urbana y 

Gentrificación, donde se indica la gentrificación como una parte de las nuevas 

dinámicas que reestructura el espacio urbano, el que se encuentra en un cambio 

constante (Aa, 2018; Zapata, 2018). 

Muestra cuatro dimensiones que, integradas e interrelacionadas, ayudan a 

estudiar la gentrificación; la primera dimensión es la expulsión de residentes; donde 

según los estudios de Humberto y Pinilla (2019) se puede establecer la densidad 

de la población de la vecindad y /o barrio y las mutaciones en su componente social, 

si se logra identificar qué tipo de residentes ha abandonado el barrio y cuáles son 

los nuevos residentes (Figueroa, 2018; Sequera, 2020; Laskar, 2023). La segunda 

dimensión es el aumento del valor del suelo; esto se sostiene en la teoría sobre la 

https://paperpile.com/c/ldayjJ/E7IP+ZVzN
https://paperpile.com/c/ldayjJ/b5C8
https://paperpile.com/c/ldayjJ/Dpds
https://paperpile.com/c/ldayjJ/ZVzN+cRAZ+mTZc
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brecha de la renta y la desvalorización del suelo, donde tomamos como agente 

comparativo el valor del suelo antes y posteriormente a la aplicación de los planes 

de renovación urbana (Coraggio and Muñoz, 2018; Valdebenito et al., 2023; Zjalic 

et al., 2023). Como tercera dimensión, se tiene a las transformaciones de uso; esto 

es producido por el cambio de las normas en lo que se refiere al uso de suelo, 

mayor porcentaje de uso comercial, usos mixtos, etc, todo esto da como 

consecuencia trasformaciones urbanas y la sustitución o expulsión de las 

actividades productivas, para dar paso a nuevas (Kabisch et al., 2018; Fouseki et 

al., 2021; Alaily-Mattar and Thierstein, 2021). Por último, se considera como cuarta 

dimensión la transformación del entorno urbano; los cambios en el paisaje urbano 

devienen de ciertas alteraciones de la ciudad, lo que nos hace ver la transformación 

de la identidad de un lugar. (ver figura 5); estas dimensiones en conjunto van dando 

la pauta en los cambios y transformaciones de las ciudades, las cuales se dan a 

raíz de la renovación urbana y gentrificación (Lerch, 2023; Schmitz et al., 2023; 

Kang et al., 2023). 

Por todo lo expuesto se debe decir que la gentrificación es un estudio, no 

netamente urbano, sino geográfico y socioeconómico, que se apoya y complementa 

con la renovación urbana, para así insertarnos en una nueva estructuración de las 

ciudades (Lambio et al., 2023; Víctor, 2015). De esta teoría tenemos los siguientes 

indicadores: Alza en el precio del suelo, cambio de uso de suelo, transformación 

del paisaje urbano, expulsión de residentes. 

Figura 5.  
Empresas afectadas por el proyecto 22 Barcelona 

 

 

 

 

 

 

Nota. Gentrificación productiva, desindustrialización y relocalización industrial 

https://paperpile.com/c/ldayjJ/LOGv+U8tm+SMNR
https://paperpile.com/c/ldayjJ/LOGv+U8tm+SMNR
https://paperpile.com/c/ldayjJ/596x+J3BI+bXc1
https://paperpile.com/c/ldayjJ/596x+J3BI+bXc1
https://paperpile.com/c/ldayjJ/K5q6+K3IC+Heja
https://paperpile.com/c/ldayjJ/K5q6+K3IC+Heja
https://paperpile.com/c/ldayjJ/YyPt
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Como segunda teoría, se consideró la Teoría de Flujos donde se encuentra la 

manera de estructurar el flujo vial tomando en cuenta los conflictos vehiculares (ver 

figura 8), el desplazamiento, el flujo e intensidad del tráfico en intervalos de tiempo 

y horarios, todo esto a través de la observación espacial y temporal (Schaposnik 

2021; Sequera, 2014; Slater, 2017). 

Los indicadores que podemos tomar de esta teoría, son los siguientes: Flujo 

vial, desplazamiento vehicular e intensidad de tráfico. 

Figura 6. 
Congestión vehicular 

 

 

 

 

 

 

Nota. Google earth 

Por lo tanto, tomando en cuenta casos de estudios anteriores y las diferentes 

teorías estudiadas, se puede extraer términos que ayudarán a enfocar y entender 

el estudio en mención, los cuales se describen a continuación: 

Rent Gap: Medición de diferencia entre el valor actual de un bien y el valor 

potencial del mismo, considerando el mejor uso del suelo (Madrigal and Cobos, 

2022; Cervero, 2015; Reyes, 2017). 

Gentrificación: Proceso de reparar, reconstruir y revalorar viviendas y negocios 

en un área deteriorada, acompañado de la influencia de la clase media o de agentes 

influyentes, lo que resulta en el desplazamiento de los residentes (Kabisch et al., 

2018; Monserrat, 2012). 

Transformación del paisaje urbano: Es el proceso por el cual el paisaje 

geográfico se ve modificado por los diferentes procesos urbanos que se acercan a 

https://paperpile.com/c/ldayjJ/5VXS
https://paperpile.com/c/ldayjJ/5VXS
https://paperpile.com/c/ldayjJ/596x
https://paperpile.com/c/ldayjJ/596x
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las periferias, dándose nuevas configuraciones territoriales (Mohammed Al-Hasani, 

2021). 

Flujo vial: Cantidad de vehículos que transitan (Gatica, 2022; Méndez, 2017). 

Catalizador urbano: Espacio público donde encontramos cualidades formales, 

patrimoniales, pero sobretodo social, generador de actividades sociales (HSeoudy 

et al., 2022; Maimunah, 2015).  

Rehabilitación urbana: Proceso de reinvención y mejora de ámbitos urbanos 

degradados (HSeoudy et al., 2022; Anwar et al., 2022). 

Uso de suelo: Término que se utiliza para determinar zonas dentro de un plan 

urbano (Abrita et al., 2023; Latina, 2017). 

Densificación: Concepto que se refiere al uso intensivo del suelo urbano (Abrita 

et al., 2023; Wicki et al., 2022).   

Mutación urbana: Cambio de la estructura urbana provocado por algún factor 

resultando en modificación en términos morfológicos (de Koning et al., 2022; Long, 

2023). 

Desplazamiento: Proceso por el cual el vecindario es obligado a retirarse de sus 

residencias por condiciones que afectan su entorno (Chapple and Loukaitou-

Sideris, 2019). 

Espacio público: Se refiere al área o lugar que está abierto accesible a las 

personas de todo género y clase social (de Koning et al., 2022; Gibson, 2011). 

Regeneración urbana integrada: Estrategia urbana usada para redireccionar el 

decaimiento de la ciudad (García-Villalba, 2020; Kury, 2016).  

Renovación urbana: Proceso por el cual se rezonifica la ciudad, para la mejora de 

un área (Chowdhury et al., 2023; Gatica, 2011). 

Remodelación urbana: Proceso de derribo y reedificación, sin seguir esquemas 

tipológicos existentes (Chowdhury et al., 2023; Song, 2020). 

https://paperpile.com/c/ldayjJ/VS1Z
https://paperpile.com/c/ldayjJ/VS1Z
https://paperpile.com/c/ldayjJ/E7IP
https://paperpile.com/c/ldayjJ/CFYh
https://paperpile.com/c/ldayjJ/CFYh
https://paperpile.com/c/ldayjJ/CFYh+BgYE
https://paperpile.com/c/ldayjJ/ozpL
https://paperpile.com/c/ldayjJ/ozpL+NXCF
https://paperpile.com/c/ldayjJ/ozpL+NXCF
https://paperpile.com/c/ldayjJ/U6uW
https://paperpile.com/c/ldayjJ/U6uW
https://paperpile.com/c/ldayjJ/FSaR
https://paperpile.com/c/ldayjJ/FSaR
https://paperpile.com/c/ldayjJ/U6uW
https://paperpile.com/c/ldayjJ/wxZp
https://paperpile.com/c/ldayjJ/OV2p
https://paperpile.com/c/ldayjJ/OV2p+tgbW
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Revitalización urbana: Conjunto de estrategias de gestión urbana para el 

desarrollo socio ambiental, cultural, etc, de áreas urbanas abandonadas (Zheng 

and Masrabaye, 2023). 

Revalorización urbana: Aumento de valor de los suelos como resultado de una 

serie de actuaciones sobre el territorio (Zheng and Masrabaye, 2023; Guo et al., 

2023). 

Espacio urbano: Espacios al aire libre encontrados entre edificaciones, que 

permiten la interacción social (Lerch, 2023; García-Doménech, 2016).  

Tomando en cuenta lo expuesto anteriormente y regresando a nuestra área de 

estudio, se encuentra que, en el sector comprendido en las calles Los Algarrobos, 

Los Tumbos, Los Zapotes y Los Huabos de la Urbanización Santa Victoria, se 

observan las viviendas adecuadas a locales comerciales, incremento de edificios 

multifamiliares, pistas y veredas en mal estado, ocupación de vía pública por 

elementos ajenos a su uso e incremento de comercio;  debido al aumento de 

alquileres y venta inmobiliaria, cambio de zonificación, reducción de vía por 

vehículos estacionados, cambio de uso de las viviendas y demanda de nuevos 

servicios; ocasionando congestión vehicular y alteración de proceso de ocupación 

urbana;  como consecuencia se tiene el cambio de la morfología urbana en el de 

estudio. 

A continuación, se explican las distintas dimensiones en las que se justifica el 

estudio: 

Dimensión Social: La gentrificación urbana conlleva el desarrollo de nuevos 

concentradores urbanos vistos como elementos que generan actividades y usos 

distintos a los de vivienda generando con ello un cambio económico y social, el cual 

puede traer consecuencias positivas y negativas. 

Dimensión Urbana: como herramienta de gestión de la ciudad, se puede definir 

como un proceso continuo de desarrollo y comercialización del territorio. En el 

centro del City Marketing está el producto "ciudad" y su venta, en términos de 

marketing. Cuando nos referimos a la “venta” de la ciudad no lo estamos haciendo 

en términos económicos, sino de satisfacción de sus ciudadanos, de atracción de 

talento y riqueza, de generación de estima y emoción. 

https://paperpile.com/c/ldayjJ/PRgx
https://paperpile.com/c/ldayjJ/PRgx
https://paperpile.com/c/ldayjJ/PRgx+xzHE
https://paperpile.com/c/ldayjJ/PRgx+xzHE
https://paperpile.com/c/ldayjJ/K5q6
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Dimensión Económica: trata de estudiar los sistemas económicos que se 

producen en los núcleos de población y proyecta dicho análisis a la elaboración de 

las estrategias económicas urbanas, y su concreción en el planeamiento 

urbanístico, mediante proyectos y programas. 

 

Como punto de partida de esta investigación, y teniendo en cuenta las 

problemáticas presentadas, se plantea la hipótesis de investigación; si se construye 

un modelo teórico de análisis de la alteración morfológica de la actividad urbana, 

fundamentado en la teoría de gentrificación y  renovación urbana, integradas con 

las herramientas de análisis de la alteración de la actividad comercial, análisis de 

la alteración de uso de suelo y análisis de la congestión vehicular; acompañada de 

sistematizaciones, sistematización del caos vehicular y sistematización de la 

alteración de proceso de ocupación urbana; que permita elaborar un modelo de 

análisis de la morfología alterada de  la actividad urbana; entonces se podrá 

clasificar e identificar la transformación de las edificaciones del sector ubicado 

dentro de las calles Los Algarrobos, Los Tumbos, Los Zapotes y Los Huabos de la 

urbanización Santa Victoria; así cómo entender las causas del caos vehicular y la 

alteración del proceso de ocupación urbana, para generar una propuesta de Modelo 

GENTRIFICACION PRODUCTIVA en el sector ubicado dentro de la calle Los 

Algarrobos, Los Tumbos, Los Zapotes y Los Huabos de la urbanización Santa 

Victoria. 
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III. METODOLOGÍA 

3.1. Tipo y diseño de investigación 

Esta investigación se realizará mediante el tipo de estudio cualitativo pues 

se basa en la observación del objeto de estudio, crítico ya que se analizará la 

información recogida y es propositivo (Crossman, 2019) porque busca llegar a una 

reflexión y así plantear una posible propuesta de solución al problema encontrado 

(Bairagi and Munot, 2019; Karamagi, 2021; Gonzalez, 2020).  

Para el diseño de esta investigación se utilizó la técnica de facto percepción, 

la cual se basa en exponer los problemas que se pueden reconocer a primera vista 

(De Sordi, 2021).   

La técnica consta de cinco etapas: 

• Se identifica los problemas que observamos en el sector de estudio. 

• Se describe el debido a qué, se ocasionan dichos problemas. 

• Se identifican cuáles son las consecuencias de estos problemas. 

•  Se exponen las consecuencias que todo esto puede traer. 

•  Se explica el propósito final del problema en su conjunto, es decir, lo que 

puede llegar a ocasionar de manera general.  

En esta técnica, también se encuentran los bucles de causa – efecto, con los 

cuales se indica que toda deficiencia tiene una consecuencia, por lo tanto, cada 

problemática y/o deficiencia que se identifique, reflejará a lo que puede llegar a 

convertirse el sector de estudio. 

 Figura 7.  
Comportamiento como bucles cibernéticos auto generadores, sin límite en el 
horizonte temporal, en tanto no se desnaturalice 

 

 

 

 

 

 

Nota: Adaptado de Mario Uldarico Vargas 
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Para concluir con el diseño de la investigación se trabajó con un modelo de 

sistemas, los cuales nos permiten ordenar la investigación de la siguiente manera:  

• Realizar un Modelo Problemático.  

• Generar un Modelo Teórico.  

• Plantear un modelo Teórico – Práctico, lo que nos llevará a un Modelo 

Práctico.   

Para mejor entendimiento, ver los siguientes gráficos. 
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Figura 8.   

Elaboración del modelo problémico y generación del modelo teórico 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Esquema del problema y modelo teórico 

SISTEMA PROBLEMA O MODELO PROBLÉMICO MODELO TEÓRICO 

ALTERACIÓN DE LA ACTIVIDAD 

COMERCIAL 

ALTERACIÓN DE USO DE SUELOS  

CONGESTIÓN VEHICULAR 

ZONIFICACION ALTERADA 

DEFICIENTE GESTIÓN MUNICIPAL 

ALTERACION MORFOLÓGICA DE LA ACTIVIDAD URBANA 

 

CAOS VEHICULAR  

ALTERACIÓN DEL PROCESO DE LA OCUPACIÓN 

URBANA 

EVALUACIÓN DE LA ALTERACIÓN MORFOLÓGICA DE LA 

ACTIVIDAD URBANA 

TEORIA DE LA RENOVACIÓN URBANA Y 

GENTRIFICACIÓN 

TEORÍA DE FLUJOS 

ANÁLISIS DE LA ALTERACIÓN DE USO DE 

SUELO 

ANALISIS DE GESTIÓN DEL TRANSPORTE 

SISTEMATIZACIÓN DE LA CONGESTIÓN 

VEHICULAR 

SISTEMATIZACIÓN DEL PROCESO DE LA 

ALTERACIÓN DE LA OCUPACION URBANA 
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Figura 9.  
Generación del modelo teórico-práctico 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Esquema del modelo teórico y modelo teórico práctico 

MODELO TEÓRICO 

 

MODELO TEÓRICO - PRÁCTICO 

 

EVALUACIÓN DE LA ALTERACIÓN MORFOLÓGICA DE LA 

ACTIVIDAD URBANA 

TEORIA DE LA RENOVACIÓN URBANA Y 

GENTRIFICACIÓN 

TEORÍA DE FLUJOS 

 

SISTEMATIZACIÓN DE LA CONGESTIÓN 

VEHICULAR 

MODELO DEL ANÁLISIS DE LA MORFOLOGÍA ALTERADA DE LA 

ACTIVIDAD URBANA 

ANÁLISIS DE LA ALTERACIÓN URBANA EN 

EL CAMBIO DE USO DE LOS DIFERENTES 

TIPOS DE EDIFICACIONES 

 
ANÁLISIS DE LA ALTERACIÓN DE LA 

OCUPACIÓN Y USO DE VÍA PÚBLICA 

ANÁLISIS DE LA ALTERACIÓN DE USO 

RESIDENCIAL A COMERCIALEN EL 

SECTOR DE ESTUDIO 

ANÁLISIS DE LA CONGESTIÓN VEHICULAR 

EN EL SECTOR DE ESTUDIO 

ESTRUCTURAR EL CAOS VEHICULAR 

 

ANÁLISIS DE LA ALTERACIÓN DE USO DE 

SUELO 

 

ANALISIS DE GESTIÓN DEL TRANSPORTE 

 

ALTERACIÓN DEL PROCESO DE 

OCUPACION URBANA 
ESTRUCTURAR EL PROCESO DE 

OCUPACION URBANA 
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Figura 10.  
Generación del modelo práctico 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Esquema del modelo teórico-práctico  

MODELO DEL ANÁLISIS DE LA MORFOLOGÍA ALTERADA DE LA 

ACTIVIDAD URBANA 

ANÁLISIS DE LA ALTERACIÓN URBANA EN 

EL CAMBIO DE USO DE LOS DIFERENTES 

TIPOS DE EDIFICACIONES 

ANÁLISIS DE LA ALTERACIÓN DE LA 

OCUPACIÓN Y USO DE VÍA PÚBLICA 

EVALUACIÓN DE LAS CAUSAS DEL CAOS 
VEHICULAR 

MODELO TEÓRICO - PRÁCTICO 

MODELO DE GENTRIFICACIÓN PRODUCTIVA EN EL SECTOR DE LA 

CALLE LOS ALGARROBOS, LOS TUMBOS, LOS ZAPOTES Y LOS 

HUABOS DE LA URBANIZACIÓN SANTA VICTORIA 

 IDENTIFICACIÓN DE LA 

TRANSFORMACIÓN DE LAS 

EDIFICACIONES DEL SECTOR DE ESTUDIO 

IDENTIFICACION DE LOS PUNTOS DE 

ALTERACIÓN DE LA OCUPACIÓN Y USO DE VIA 

 

IDENTIFICACIÓN DE LA ALTERACIÓN DEL USO DE 

VIVIENDA  

 

IDENTIFICACIÓN DE LOS PUNTOS DE 

CONGESTIÓN VEHICULAR 

ESTRUCTURAR EL CAOS VEHICULAR 

CAOS VEHICULAR 

MODELO PRÁCTICO-APLICATIVO 

ANÁLISIS DE LA ALTERACIÓN DE USO 

RESIDENCIAL A COMERCIALEN EL 

SECTOR DE ESTUDIO 

ANÁLISIS DE LA CONGESTIÓN VEHICULAR 

EN EL SECTOR DE ESTUDIO 

ALTERACIÓN DEL PROCESO DE 

OCUPACION URBANA 
ESTRUCTURAR EL PROCESO DE 

OCUPACION URBANA 

IDENTIFICACIÓN DE LA ALTERACIÓN DE LA 

ACTIVIDAD COMERCIAL 
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Figura 11.  
Generación del Modelo Problémico, Modelo Teórico, Modelo Teórico-Práctico y del Modelo Práctico o Aplicativo. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Esquema de la metodología aplicada 
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3.2. Escenario de estudio: 

El área de estudio se encuentra delimitada por las calles Los Algarrobos, Los 

Tumbos, Los Zapotes y Los Huabos, ubicadas en la urbanización Santa Victoria. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.3. Población, muestra, muestreo, unidad de análisis 

Como población y muestra se tomarán los 119 lotes ubicados en el sector 

de estudio. La unidad de análisis son los lotes. 

3.4. Técnicas e instrumentos de recolección de datos 

Para la recolección de los datos para esta investigación se realizó una 

investigación de campo en varias visitas a la zona de estudios. Se realizó el 

recorrido del lugar, haciendo el reconocimiento de las manzanas y sus espacios 

públicos. Se realizó un registro fotográfico y se hicieron varias visitas a la 

municipalidad para obtener la información del sector, ordenanzas municipales y 

entrevistas a los funcionarios (Bairagi and Munot, 2019). 

El instrumento utilizado en las visitas de campo han sido las fichas de 

observación, las cuales permitieron obtener los siguientes datos: identificar las 

transformaciones de las edificaciones, identificar los puntos de alteración de 
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ocupación de vía, identificar los puntos de congestión vehicular, identificar la 

alteración de la actividad comercial y uso de vivienda. (ver anexo 2) 

 

Figura 12.  
Ficha de observación 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Instrumento elaborado por la autora. 

 

También se realizó entrevista a algunos trabajadores municipales, encargados 

del área de desarrollo urbano. (ver anexo 3) 

Las fichas y entrevistas fueron validadas por expertos en el tema, estás fichas 

se hicieron de acuerdo a la necesidad de la investigación. (Ver Anexo 4) 

 

3.5. Procedimientos 

Matriz lógica de investigación: 
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Variables: 

a) Variable Independiente – Morfología de la actividad urbana. 

b) Variable Dependiente – Gentrificación productiva. 

Operacionalización: 

Tabla 1. 
Matriz lógica de operacionalización y operativización de variable dependiente 

VARIABLE 
DEPENDIENT

E 
INDICADORES 

UNIDAD 
DE 

MEDIDA 

HERRAMIENTAS – INSTRUMENTOS DE CAMPO 

Diseño 
Gráfico 

Registro 
Fotográfic

o 

Ficha de 
Observació

n 

Análisis 
Documentari

o  

Gentrificación 
Urbana 

Productiva 

Teoría de la renovación 
urbana y gentrificación. 

Nominal    x 

Tería de flujos. Nominal    x 

Análisis de la alteración 
de la actividad 
comercial. 

Ordinal x x x  

Análisis de la alteración 
de uso de suelo 

Ordinal x x x  

Análisis de la gestión 
del transporte  

Nominal x x x  

              

Nota. Elaboración propia 

 

Tabla 2. 
Matriz lógica de operacionalización y operativización de variable independiente. 

VARIABLE 
INDEPENDIENTE 

INDICADORES 
UNIDAD 

DE 
MEDIDA 

APLICACIÓN DE HERRAMIENTAS – INSTRUMENTOS 
DE CAMPO 

Diseño 
Gráfico 

Registro 
Fotográfic

o 

Ficha de 
Observació

n 

Análisis 
Documentari

o  

MORFOLOGÍA DE 
LA ACTIVIDAD 

URBANA 

Zonificación 
alterada. 

Nominal x x x   

Deficiente gestión 
municipal. 

Nominal    x 

Alteración de la 
actividad comercial. 

Ordinal x x x  

Alteración de uso de 
suelo. 

Ordinal x x x  

Congestión 
vehicular 

Ordinal x x x  

Caos vehicular Ordinal x x x  

Alteración del 
proceso de 
ocupación urbana 

Ordinal x x x   

       
Nota. Elaboración propia 

3.6. Método de análisis de datos 

 Para la recolección de datos se recorrió el sector de estudio haciendo el 

reconocimiento de cada cuadra y realizando un registro fotográfico; también se 

recolectó datos en la municipalidad y se revisó el PDU de la ciudad. La información 

recolectada se trabajó para obtener fichas que nos brindarán los siguientes datos:  
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• La alteración de la actividad comercial. 

• La alteración de uso de suelo. 

• La congestión y caos vehicular 

• La alteración de proceso de ocupación urbana 

• La transformación de las edificaciones. 

• La alteración del proceso de ocupación urbana.  

• La alteración de la vivienda. 

 

3.7. Aspectos éticos 

Confidencialidad: Todos los datos conseguidos para la investigación y los 

datos consignados en ella, serán tratados en absoluta confidencialidad y usados 

expresamente para este trabajo. 

Derechos de autor: La presente investigación se basa en búsqueda de 

información y conocimiento para construir uno propio que se reflejará en la 

presente tesis, en todos los casos se respetará los principios de Derechos de 

Autor. 

Citaciones: Toda la referencia usada para esta investigación será citada, 

siguiendo los estándares APA. 

Veracidad: Toda la información consignada en la presente investigación es 

verdadera y ha sido validada por expertos en el tema. 
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IV. RESULTADO 

 

Caos vehicular 

 Con el uso de las fichas de recolección de datos, se realizó la siguiente valoración: 

Tabla 3. 
Valoración del Caos Vehicular 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Valoración: Bajo: 1-6     Medio: 6-11     Alto: 12-17 

CALLES 

3 2 1 

VALOR RANGO 

puntos de alteracion  y ocupacion vial 
puntos de congestion 

vehicular 
alteracion de la actividad comercial  

ocupación 
vehicular 

obstáculos 
viales  

alteración 
de 

pavimento 

flujo 
vehicular 
saturado 

nodos de 
congestion 

comercio 
barrial 

comercio 
hotelero 

comercio 
gastronomico 

comercio 
institucional  

  

3 3 3 2 2 1 1 1 1 

LOS 
ALGARROBOS 3 1 1 2 2 1 1 1 1 

13 ALTO 

LOS TUMBOS 3 3 3 2 2 1 0.25 1 1 

16.25 ALTO 

LOS ZAPOTES  1 2 3 1 1 1 0.25 0.5 0.5 

10.25 MEDIO 

LOS GUABOS  0.5 0.25 1 0.5 1 0.5 0.25 1 0.5 

5.5 BAJO 
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 En el sector, de acuerdo a la valoración realizada considerando los siguientes 

aspectos: ocupación vehicular, obstáculos viales, alteración de pavimento, puntos 

de congestión vehicular y la alteración de la actividad comercial, lo cual se resume 

en el siguiente gráfico: 

 Figura 13.  

Valoración del caos vehicular 

Nota. Vista del caos vehicular 
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Proceso de la ocupación urbana 

Con el uso de las fichas de recolección de datos, se realizó la siguiente valoración: 

Tabla 4. 
Valoración del proceso de la ocupación urbana 

MZ  

1 2 3 

VALOR RANGO 

TRANSFORMACION 
MORFOLOGICA DE 

EDIFICACIONES 

ALTERACION DE USO DE 
VIVIENDA 

ALTERACION DE ACTIVIDAD COMERCIAL  

CON 
CAMBIO 

INCREMENTO 
DE NIVELES 

COMERCIO  MULTIFAMILIAR 
COMERCIO 
BARRIAL 

COMERCIO 
HOTELERO 

COMERCIO 
GASTRONOMICO 

COMERCIO 
INSTITUCIONAL  

1 1 2 2 3 3 3 3 

A 1 0.5 0.5 0.25 0.5 3 1 1 7.75 MEDIO 

B 1 1 2 2 1 2 3 1 13 ALTO 

C 1 1 1 2 1 1 1 3 11 ALTO 

D 0.5 0.5 0.5 1 0.5 0.25 0.5 0.25 4 BAJO 

E 1 0.5 2 1 1 0.5 3 0.5 9.5 ALTO 

Nota. Valoración: Bajo: 1-4     Medio:5-8     Alto: 9-13 

 En el sector de estudio se encontraron transformaciones morfológicas de edificaciones, cambio de estructura e incremento de 

niveles; alteración de uso de vivienda y alteración de la actividad comercial. 

 Esto se ve reflejado en el siguiente gráfico: 
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 Figura 14.  

Valoración de la ocupación urbana 

Nota. Vista de la ocupación urbana. 
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V. DISCUSIÓN 

 

Tabla 5. 
Discusión de resultados del caos vehicular 

Fuente. Extraído de la aplicación del instrumento 

 

RESULTADOS  TEORIAS DISCUSIÓN 
CONCLUSIÓN DE LA 

DISCUCIÓN 

COMPONENTES 
PRIMARIOS DE LA 

PROPUESTA 

Los rangos en la 
alteración de 
actividades 

comerciales son altos, 
lo que incrementa el 

porcentaje de 
ocupación vial y 
desplazamiento 

vehicular. 

Teoría de flujos: flujo vial, 
desplazamiento vehicular, intensidad 

de tráfico 

Los rangos en la alteración de 
actividades comerciales son altos, 
lo que incrementa la intensidad del 
tráfico, contraponiéndose a la teoría  

de flujos ya que presenta 
deficiencias en el flujo vial y 
desplazamiento vehicular. 

Se concluye que las alteraciones 
en las actividades como el cambio 
de uso residencial a comercial e 

incremento de la densidad 
poblacional, genera nodos de 

congestión vehicular y una 
modificación en el flujo vehicular 

de la zona. 

Estrategias para mejoramiento 
de accesibilidad vehicular. 

Las ordenanzas 
municipales que 
regulan  el  flujo 

vehicular y 
desplazamiento no se 

cumplen. 

Teoría de flujos: flujo vial, 
desplazamiento vehicular, intensidad 

de tráfico 

Las propuestas del área de tránsito 
de la MPCH que intervienen la zona 
de estudio no han sido ejecutadas 
debidamente contrastando con la 

teoría de flujos la cual estructura los 
flujos para ser aplicados en los 
planes de ordenamiento vial. 

Deficiente gestión y fiscalización 
de las ordenanzas municipales. 

Desarrollo de capacidades de 
las autoridades competentes. 

En el 100% de las 
calles del área de 

estudio se presenta 
alteración de 
pavimento y 

obstáculos viales. 

Teoría de flujos: flujo vial, 
desplazamiento vehicular, intensidad 

de tráfico 

En el 100% de las calles del área de 
estudio se presenta alteración de 

pavimento y obstáculos viales, 
contrastando con la teoría de flujos, 
presentando deficiencias en el flujo 

vial y desplazamiento vehicular. 

Deficiente control y fiscalización 
en el las intervenciones realizadas 

en las áreas de uso vehicular. 

Propuesta de mejoramiento de 
flujo y desplazamiento vial. 
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Tabla 6. 
Discusión de resultados proceso de ocupación urbana 

RESULTADOS  TEORIAS DISCUSIÓN 
CONCLUSIÓN DE LA 

DISCUCIÓN 

COMPONENTES 
PRIMARIOS DE LA 

PROPUESTA 

El 28% de las 
viviendas han 

cambiado de uso a 
comercio y el 7% de 

ellas se han 
transformado en 

edificios 
multifamiliares. 

Teoría de Gentrificación-
Rent Gap: rent gap, 

gentrificación, 
capitalización.  

El 28% de las viviendas han cambiado 
de uso a comercio y el 7% de ellas se 

han transformado en edificios 
multifamiliares, lo que genera un 
diferencial de renta en el total de 

edificaciones de área, contrastándose a 
la teoría de gentrificación - rent gap, al no 
cumplir con el proceso de gentrificación  
y centrifugación con deficiencias en su 

rent gap y capitalización. 

El cambio de uso de las viviendas en 
el área de estudio y el incremento en 

el diferencial de la renta de las 
edificaciones influye negativamente a 

los residentes de las aún viviendas 
que no cambiaron de uso, ya que la 
tasa de los servicios aumenta y en el 
tiempo esto obliga a los residentes a 

migrar.  

Estrategia para 
desarrollo de 
gentrificación 
productiva.  

El 100% de las 
manzanas en el área 
de estudio presenta 

cambio morfológico en 
sus edificaciones. 

Teoría de Renovación 
Urbana y Gentrificación: 
alza de precio, del suelo, 
cambio de uso de suelo, 

transformación del paisaje 
urbano,  expulsión de 

residentes. 

El 100% de las manzanas en el área de 
estudio presenta cambio morfológico en 

sus edificaciones, lo que nos indica 
transformación del paisaje urbano, 

contrastando con la teoría de renovación 
y gentrificación urbana, al presentarse 

deficiencias en la expulsión de los 
residentes y el alza en el precio del 

suelo. 

El cambio morfológico de las 
edificaciones en cuanto a incremento 
de niveles, afirma variación el perfil 

urbano y densificación en la zona de 
estudio, sin embargo no se da una 
correcta mixtura entre expulsión y 

centrifugación de residentes y no se 
normaliza el alza en el precio del 

suelo. 

Estrategia para la 
expulsión y mixtura de 

los residentes. 

El 60% del total de 
manzanas que 

conforman el área de 
estudio presentan un 

rango alto en el 
proceso de 

transformación de 
ocupación urbana. 

Teoría de Renovación 
Urbana y Gentrificación: 
alza de precio, del suelo, 
cambio de uso de suelo, 

transformación del paisaje 
urbano,  expulsión de 

residentes. 

El 60% del total de manzanas que 
conforman el área de estudio presentan 

un rango alto en el proceso de 
transformación de ocupación urbana y 
cambio de uso de suelo,  sin embargo 

presenta deficiencia en el alza de precio 
de suelo y expulsión de residentes, en 
contraste con la teoría de renovación 

urbana y gentrificación. 

Se puede afirmar que la zona de 
estudio ha iniciado un proceso de 
gentrificación, debido a que con el 

pasar de los años esta, ha pasando 
de ser una zona netamente 

residencial a convertirse en una zona 
comercial, cambiando la dinámica 

social y urbana. 

Propuesta de 
zonificación por usos 

de suelo, sectorizando 
según las actividades 

y dinámica social. 

Fuente. Extraído de la aplicación del instrumento 
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Tabla 7. 
Discusión de resultado de variable dependiente 

Fuente. Extraído de la aplicación del instrumento 

Tabla 8. 
Discusión de resultado de variable dependiente 

 

 

 

 

 

 

Fuente. Extraído de la aplicación del instrumento 

VARIABLE 
DEPENDIENTE 

INDICADORES 
UNIDAD DE 

MEDIDA 

HERRAMIENTAS – INSTRUMENTOS DE CAMPO 

Conclusión Diseño 
Gráfico 

Registro 
Fotográfico 

Ficha de 
Observación 

Análisis 
Documentario  

Gentrificación 
Urbana Productiva 

Teoría de la renovación 
urbana y gentrificación. 

Nominal Incorrecto Incorrecto Incorrecto Realizado 

Deficiente 
conocimiento y 

aplicación de teorías  

Tería de flujos. Nominal Incorrecto Incorrecto Incorrecto Realizado 

Análisis de la alteración 
de la actividad 
comercial. 

Ordinal Realizado Realizado Realizado Incorrecto 

Análisis de la alteración 
de uso de suelo 

Ordinal Realizado Realizado Realizado Incorrecto 

Análisis de la gestión 
del transporte  

Nominal Realizado Realizado Realizado Incorrecto 

VARIABLE 
INDEPENDIENTE 

INDICADORES 
UNIDAD 

DE 
MEDIDA 

APLICACIÓN DE HERRAMIENTAS – INSTRUMENTOS 
DE CAMPO 

Conclusión 

Diseño 
Gráfico 

Registro 
Fotográfico 

Ficha de 
Observación 

Análisis 
Documentario  

 

MORFOLOGÍA 
DE LA 

ACTIVIDAD 
URBANA 

Zonificación alterada. Ordinal Realizado Realizado Realizado Incorrecto 
El sector presenta 

deficiencia por presentar 
alteración de uso de 

suelo y alteraciones en 
las actividades 

comerciales, también 
presenta deficiencia en la 

gestión del transporte 

Deficiente gestión municipal. Nominal Incorrecto Incorrecto Incorrecto Realizado 

Alteración de la actividad 
comercial. 

Ordinal Realizado Realizado Realizado Incorrecto 

Alteración de uso de suelo. Ordinal Realizado Realizado Realizado Incorrecto 

Congestión vehicular Ordinal Realizado Realizado Realizado Incorrecto 

Caos vehicular Ordinal Realizado Realizado Realizado Incorrecto 

Alteración del proceso de 
ocupación urbana 

Ordinal Realizado Realizado Realizado Incorrecto 
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VI. CONCLUSIONES 

1. Se elaboró un marco teórico como soporte conceptual para los análisis 

realizados, utilizando las siguientes teorías: Teoría Gentrificación – Rent 

Gap, Teoría de la Renovación Urbana y Gentrificación, Teoría de Flujos. 

2. Se desarrolló un análisis urbano y se identificó los cambios de uso de suelo 

en el sector de estudio, concluyendo que en su mayoría las edificaciones 

han cambiado de uso de vivienda a uso de comercio gastronómico, comercio 

barrial y también comercio institucional.  

3. Se realizó el diagnóstico de la investigación identificando la problemática del 

sector comprendido en las calles Los Algarrobos, Los Tumbos, Los Zapotes 

y Los Huabos, las causas y efectos de las transformaciones urbanas y 

ocupación de la vía pública. El resultado del estudio del caos vehicular y 

ocupación de vía pública, ayudó a entender que las vías han sido ocupadas 

por elementos dispuestos por los vecinos, acortando la sección de vía y 

ocasionando una deficiencia en el flujo vehicular. Por lo que se puede 

entender que el sector de estudio ha sufrido cambios marcados en cuanto a 

uso de suelo y transformaciones en las edificaciones y actividades, los 

cuales no han sido controlados, teniendo una deficiente planificación urbana 

afectando el buen desarrollo de la zona y por el contrario degradándola. 

4. Se realizó la discusión de resultados obtenidos del estudio del caos vehicular 

y el proceso de ocupación urbana.  

5. Se planteó la propuesta de modelo de gentrificación productiva que 

promueve la renovación y reestructuración completa e integral del sector en 

estudio, pudiendo ser replicado en zonas donde se encuentre problemáticas 

similares. 

La zonificación planteada nos brinda un sector con actividades de uso mixto 

vinculadas entre sí, para reactivar los espacios públicos, los cuales 

actualmente carecen de uso. Con la aplicación del modelo de gentrificación 

productiva, se logra controlar el incremento de valor del suelo, se aplica la 

renovación y regeneración urbana de manera que se evita que más 

residentes de las zonas anexas se retiren de la mismas, perdiendo el sentido 

de los barrios residenciales, por lo tanto, se concentran las actividades para 

que sirvan a un radio determinado de la ciudad. 
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VII. RECOMENDACIONES 

 

1. Se debe promover el trabajo en conjunto del gobierno municipal con la 

población de la zona, para lograr la sensibilización y les permita ser parte de 

la propuesta planteada.  

2. Es necesario trabajar en la sensibilización del poblador, para que pueda 

entender el potencial que se tiene en la zona y construir junto con ellos 

modelos de espacios de ocio, recreación y despertar el sentido de 

pertenencia para el cuidado de los mismos. 

3. Crear alianzas estratégicas entre instituciones públicas y privadas para el 

financiamiento de los proyectos en conjunto a manera de inversión a 

mediano y largo plazo. 

4. Trabajar conjuntamente con instituciones culturales, las cuales ayuden a 

desarrollar espacios públicos adecuados para el desarrollo de las 

actividades planteadas. 

5. Se deben plantear cambio de políticas en la gestión municipal, en pro del 

mejoramiento de nuestra ciudad. 
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VIII. PROPUESTA 

      La propuesta se plantea a partir de las conclusiones de la discusión de resultados para generar los siguientes componentes 

primarios:  

 Figura 15.  
Componentes primarios de la propuesta 

Nota. Propuesta elaborada por la autora

El cambio de uso de las viviendas en el área de estudio y el incremento en el diferencial de la 
renta de las edificaciones influye negativamente a los residentes de las aún viviendas que no 

cambiaron de uso, ya que la tasa de los servicios aumenta y en el tiempo esto obliga a los 

residentes a migrar. 

 
El cambio morfológico de las edificaciones en cuanto a incremento de niveles, 

afirma variación el perfil urbano y densificación en la zona de estudio, sin embargo 

no se da una correcta mixtura entre expulsión y centrifugación de residentes y no se 

normaliza el alza en el precio del suelo. 

 
Se puede afirmar que la zona de estudio ha iniciado un proceso de gentrificación, 

debido a que con el pasar de los años esta, ha pasado de ser una zona netamente 

residencial a convertirse en una zona comercial, cambiando la dinámica social y 

urbana. 

Se concluye que las alteraciones en las actividades como el cambio de uso 

residencial a comercial e incremento de la densidad poblacional, genera nodos de 

congestión vehicular y una modificación en el flujo vehicular de la zona. 

 

Deficiente gestión y fiscalización de las ordenanzas municipales. 

 

Deficiente control y fiscalización en las intervenciones realizadas en las áreas de uso 
vehicular. 

 

Estrategia para desarrollo de gentrificación productiva.  

Estrategia para el ingreso de nuevos residentes y salida de los 

residentes antiguos 

Propuesta de zonificación por usos de suelo, sectorizando según las 

actividades y dinámica social. 

Estrategias para mejoramiento de accesibilidad vehicular. 

Desarrollo de capacidades de las autoridades competentes 

Propuesta de mejoramiento de flujo y desplazamiento vial 

Conclusiones de la Discusión Componentes Primarios de la Propuesta 
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Modelo teórico de la propuesta: 

Figura 16.  
Propuesta teórica 

Nota. Modelo aplicado 

  

GENTRIFICACIÓN 
PRODUCTIVA 

RESIDENTE
S 

EXPULSIÓN Y MIX DE 
HABITANTES 

USO DE 
SUELO 

FLUJO Y DENSIDAD VIAL 
 

ACCESIBILIDAD 
VIAL 

ESPACIO PÚBLICO 
 

DESARROLLO 
PRODUCTIVO 
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Modelo físico: 

Figura 17.  
Propuesta de modelo físico 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Modelo físico de la propuesta 
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Modelo Físico 

 La propuesta de Gentrificación Urbana Productiva en el sector ubicado en las 

Calles, Algarrobos, Tumbos, Zapotes y Huabos, Santa Victoria – Chiclayo busca 

desarrollar el potencial de la zona de manera ordenada y productiva, considerando 

que los sectores colindantes a esta, ya han dejado de ser zonas netamente 

residenciales para convertirse en una suerte de zona comercial mal llevada. 

 Este proyecto apunta a una reestructuración y reorganización de las manzanas, 

tomando en cuenta distintas actividades que ya se realizan dentro del sector, 

considerando como elemento principal organizador al espacio público dentro de él 

(Parque Mariano Santos), para lograr conectar los diferentes programas 

planteados, así como también lograr cohesionar con el espacio público próximo a 

él (Paseo Las Musas) dando un mayor dinamismo al sector. 

 Para lograr este modelo de gentrificación productiva, se propone zonificar las 

manzanas y ordenar las actividades: comercio gastronómico, comercio hotelero y 

oficinas, zona cultural, zona religiosa y zona residencial; brindando a los residentes 

y visitantes espacios integrados y dinámicos. Plantear bolsa de estacionamiento 

debajo del espacio público y así evitar la ocupación de la vía pública para un mejor 

flujo vehicular. Reactivar y potenciar el espacio público e integrarlo con los distintos 

programas para fomentar la permanencia de residentes y visitantes. 

El objetivo de esta propuesta es tener un modelo de Gentrificación Productiva 

que se pueda replicar en diferentes sectores donde se encuentren problemáticas 

similares. A continuación, se presenta la propuesta con la zonificación de los 

programas a desarrollarse. 



 

36 
 

Figura 18.  
Modelo de propuesta 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Modelo propuesto 
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Modelo Práctico 

Se han considerado las 5 manzanas que delimitan el sector comprendido entre 

las calles Los Algarrobos, Los Tumbos, Los Huabos y Los Zapotes, en la manzana 

comprendida entre la calle Los Tumbos y La Florida, se propone transformar la 

manzana y hacerla de un uso de comercio gastronómico y de entretenimiento, 

considerando que actualmente en esta zona las actividades que se desarrollan son 

nocturnas, así mismo, esta nueva configuración de manzana se integrará mediante 

una planta libre con el parque Mariano Santos y se logrará la apertura y sinergia 

hacia El Paseo Las Musas, logrando una conexión entre ambos espacios públicos. 

Figura 19.  
Desarrollo Zona Gastronómica 

 

Nota. Visa del desarrollo de la zona gastronómica 

 

En el área comprendida entre las calles Los Zapotes y los Faiques, se genera un 

área de comercio hotelero y oficinas el cual se une al parque Mariano Santos, a 

través de la peatonalización de la calle los Zapotes, convirtiéndola en una gran 

alameda integrada al parque donde se plantean áreas de estancia y mobiliario 
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urbano adecuado para el aprovechamiento y estancia de los visitantes y 

transeúntes, así mismo a este espacio se unirán los bloques de las manzanas que 

se encuentran anexados al parque, donde se propone transformar esos dos 

bloques en edificios culturales, ambos contemplando planta libre para generar la 

conexión total con las demás actividades, no dar la espalda a estas y lograr una 

aproximación al Paseo Las Musas.  

La zona residencial está dispuesta en la manzana ubicada entre las calles Los 

Huabos y Los Pinos, esta contempla edificios de densidad alta para residentes 

nuevos y actuales, dichos edificios también se asocian al espacio público central, 

este espacio público se desarrollará de tal manera que sea el espacio articulador 

del modelo propuesto, en él se plantea arborización como elemento tamizador y 

controlador de luz y sombra, que en conjunto con el  mobiliario adecuado permitan 

la permanencia del peatón, espacios recreativos para niños y adultos, espacios 

culturales,  módulos de venta colocados estratégicamente para evitar la 

informalidad y con esto lograr  reactivar el espacio público. Debajo de este, se ha 

dispuesto la zona de estacionamiento el cual contará con dos niveles, esto para 

evitar la invasión de la vía pública y mantener el orden buscado.  

 

 Figura 20.  
Desarrollo Zona Cultural 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Propuesta de la autora 
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Figura 21.  
Desarrollo Residencial 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Propuesta de la autora 

 

Finalmente, en la manzana destinada a las actividades religiosas, se ha 

mantenido y se complementa con un edificio de fines deportivos, asimismo se ha 

aperturado la manzana para lograr el vínculo con las calles anexas e invitar al 

peatón a hacer uso de los espacios. 

Figura 22.  
Desarrollo Zona Religiosa-Recreativa 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Nota. Propuesta de la autora 
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ANEXOS 

Anexo 1: Diseño de Investigación 

 

 

SE OBSERVA DEBIDO A  OCASIONANDO CONSECUENCIA  PROPÓSITO 

Ocupación de vía pública por 
vehículos 

Reducción de vía 
por vehículos 

Congestión 
vehicular  

Cambio de la 
morfología 
urbana  

Alteración del 
desarrollo 
urbano 

Incremento de edificios 
multifamiliares  

Aumento de 
alquileres y venta 
inmobiliaria 

Alteración de 
proceso de 
ocupación 
urbana  

Cambio de uso 
de las viviendas  

Viviendas adecuadas a locales 
comerciales 

Demanda de 
nuevos servicios  

Incremento de comercio 
Cambio de 
zonificación 
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Anexo 02: Fichas de observación: Clasificación de Edificaciones 
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Anexo 03: Fichas de observación: Densidad de estacionamiento 
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Anexo 04: Fichas de observación: Clasificación de tránsito de vehículos (7:00 am-

9:00am) 
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Anexo 05: Fichas de observación: Clasificación de tránsito de vehículos (1:00pm-3:00pm) 
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Anexo 06: Fichas de observación: Clasificación de tránsito de vehículos (8:00pm-

10:00pm) 
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Anexo 07: Fichas de observación: Valoración Flujo Vehicular 
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Anexo 08: Fichas de observación: Flujo Vehicular - Peatonal 
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Anexo 09: Fichas de observación: Accesibilidad Vehicular - Peatonal 
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Anexo 10: Entrevista validada
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Anexo 11: Fichas Validadas 
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Anexo 12: Matriz lógica de investigación 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

DELIMITACIÓN DEL PROBLEMA 

SE OBSERVA en el sector, comprendido en las calles Los Algarrobos, Los 

Tumbos, Los Zapotes y Los Huabos de la Urbanización Santa Victoria, las 

Viviendas adecuadas a locales comerciales, Incremento de edificios 

multifamiliares, Pistas y veredas en mal estado, Ocupación de vía pública por 

vehículos e Incremento de comercio;  DEBIDO al Aumento de alquileres y 

venta inmobiliaria, Cambio de zonificación, Reducción de vía por vehículos,  

Cambio de uso de las viviendas y Demanda de nuevos servicios;  

OCASIONANDO Congestión vehicular y Alteración de proceso de ocupación 

urbana;  como CONSECUENCIA se tiene el Cambio de la morfología urbana 

en el sector de la Ca. Los Pinos Cdras 1, 2 y 3 de la Urb. Santa Victoria. 

 

PAR DIALÉCTICO DEL PROBLEMA 

 

ELABORAR un análisis para  la alteración de la morfología urbana en las Calles Los 

Algarrobos, Los Tumbos, Los Zapotes y Los Huabos de la Urbanización Santa Victoria, QUE 

PERMITA ANALIZAR las Viviendas adecuadas a locales comerciales, Incremento de 

edificios multifamiliares, Pistas y veredas en mal estado, Ocupación de vía pública por 

vehículos e Incremento de comercio; ASÍ COMO ENTENDER el Aumento de alquileres y 

venta inmobiliaria, Cambio de zonificación, Reducción de vía por vehículos,  Cambio de uso 

de las viviendas y Demanda de nuevos servicios Y QUE PERMITA CONTRARRESTAR la 

Congestión vehicular  y Alteración de proceso de ocupación urbana PARA GENERAR UNA 

PROPUESTA  DE REORDENAMIENTO EN EL Cambio de la morfología urbana en el 

sector calles Los Algarrobos, Los Tumbos, Los Zapotes y Los Huabos de la Urbanización Santa 

Victoria 

OBJETO DE ESTUDIO 

EL CAMBIO DE LA 

MORFOLOGÍA URBANA EN LA 

CALLE LOS ALGARROBOS, LOS 

TUMBOS, LOS ZAPOTES Y LOS 

HUABOS DE LA URBANIZACIÓN 

SANTA VICTORIA 

 

 

CAMPO DE ACCIÓN 

 

PROCESOS DE ELABORACIÓN DEL 

MODELO DE GENTRIFICACIÓN 

PRODUCTIVA DE LAS CALLES LOS 

ALGARROBOS, LOS TUMBOS, LOS 

ZAPOTES Y LOS HUABOS DE LA 

URBANIZACIÓN SANTA VICTORIA 

HIPÓTESIS CAUSAL DE TRABAJO 

 

Si se construye un modelo teórico de análisis de la alteración morfológica de la actividad 

urbana, fundamentado en la teoría de GENTRIFICACIÓN URBANA y MARKETING 

URBANO, integradas con las herramientas de Análisis de la alteración de la actividad 

comercial, análisis de la alteración de uso de suelo y análisis de la congestión vehicular; 

acompañada de sistematizaciones, Sistematización de la congestión vehicular, y 

Sistematización de la Alteración de proceso de ocupación urbana; que permita elaborar 

un modelo de análisis de la morfología alterada de  la actividad urbana; entonces se podrá 

clasificar e identificar la transformación de las edificaciones del sector Calle Los 

Algarrobos, Los Tumbos, Los Zapotes y Los Huabos de la Urbanización Santa Victoria; 

así cómo entender las causas del caos vehicular y de la seguridad ciudadana y la alteración 

del proceso de ocupación urbana, para generar una propuesta de Modelo 

GENTRIFICACION PRODUCTIVA en el sector Calle Los Algarrobos, Los Tumbos, 

Los Zapotes y Los Huabos de la Urbanización Santa Victoria. 

 

CONCRECIÓN 

 

1. CONSTRUIR UN MODELO TEÓRICO DE ANÁLISIS DE 

CRECIMIENTO ENTRÓPICO DEL SUELO URBANO, 

FUNDAMENTADO EN LA TEORÍA DE LA GESTIÓN POR 

PROCESOS, TEORÍA DEL VALOR EL SUELO URBANO, TEORÍA 

DEMOGRÁFICA, TEORÍA DE SISTEMAS; INTEGRADAS CON 

HERRAMIENTAS DE ANÁLISIS DE ZONIFICACIÓN URBANA, 

SISTEMAS DE INFORMACIÓN GEOGRÁFICA ARCGIS 10.3, Y 

ESTIMACIÓN DE RIESGO.  

2. ELABORAR UN MODELO DE ANÁLISIS SISTÉMICO DE 

CRECIMIENTO ENTRÓPICO, PARA LA GESTIÓN DEL SUELO 

URBANO. ENTONCES, SE PODRÁ GENERAR UNA PROPUESTA 

DE ANÁLISIS SISTÉMICO DE CRECIMIENTO ENTRÓPICO. 

 

3. CONSTRUIR UN MODELO TEÓRICO DE ANÁLISIS DE 

CRECIMIENTO ENTRÓPICO DEL SUELO URBANO, 

FUNDAMENTADO EN LA TEORÍA DE LA GESTIÓN POR 

PROCESOS, TEORÍA DEL VALOR EL SUELO URBANO, TEORÍA 

DEMOGRÁFICA, TEORÍA DE SISTEMAS; INTEGRADAS CON 

HERRAMIENTAS DE ANÁLISIS DE ZONIFICACIÓN URBANA, 

SISTEMAS DE INFORMACIÓN GEOGRÁFICA ARCGIS 10.3, Y 

ESTIMACIÓN DE RIESGO.  

 

4. ELABORAR UN MODELO DE ANÁLISIS SISTÉMICO DE 

CRECIMIENTO ENTRÓPICO, PARA LA GESTIÓN DEL SUELO 

URBANO. ENTONCES, SE PODRÁ GENERAR UNA PROPUESTA 

DE ANÁLISIS SISTÉMICO DE CRECIMIENTO ENTRÓPICO. 
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Anexo 13: Láminas de análisis: Transformación morfológica de las edificaciones 
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Anexo 14: Láminas de análisis: Puntos de alteracion y alteración y ocupación y uso de via 
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Anexo 15: Láminas de análisis: Identificación de puntos de congestión 
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Anexo 16: Láminas de análisis: identificación de la actividad comercial 
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Anexo 17: Láminas de análisis: Identicicación de la transformación del uso de vivienda 




