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Resumen

El presente estudio tiene como objetivo conocer sobre el impacto que tuvo el
mercado inmobiliario en el cambio de patrén de ocupacion, zona 5y 6 del distrito
de Brefia - periodo 2012 al 2022. De caracter especifica busca determinar de qué
manera la condicién socioeconomica influye en la modificacion de tipologia de
vivienda, seguido de como las dinamicas del mercado influyen en la modificacion
de los usos de suelo y por ultimo de qué manera las estrategias inmobiliarias
influyen en la evolucion de la movilidad urbana. La metodologia se realizé bajo el
enfoque cualitativo longitudinal y con disefio de investigacion fenomenologico,
segun los resultados obtenidos indican que el impacto que desarrolla el mercado
inmobiliario en el cambio de patrén de ocupacion, ha generado distintos efectos,
concluyendo que el posicionamiento del mercado inmobiliario en estos 10 afos ha
generado una imagen de modernidad, con el desarrollo comercial y el
aprovechamiento de las grandes manzanas que permite un adecuado crecimiento
vertical, contando con un total de 40 edificaciones construidas, registrando la cifra
mas alta en el aflo 2017, con un total de 8 edificaciones construidas, representando

un 20% del mercado inmobiliario en la zona 5 y 6 del distrito de Brefia.

Palabras claves: Mercado inmobiliario, Patrén de ocupacion, usos de suelo.
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Abstract

The objective of this study is to learn about the impact that the real estate market
had on the change in the occupancy pattern, zone 5 and 6 of the district of Brefa -
period 2012 to 2022. Of a specific nature, it seeks to determine how the
socioeconomic condition influences the the modification of housing typology,
followed by how market dynamics influence the modification of land uses and finally
how real estate strategies influence the evolution of urban mobility. The
methodology was carried out under the longitudinal qualitative approach and with a
phenomenological research design, according to the results obtained, they indicate
that the impact that the real estate market develops in the change of occupation
pattern, generates different effects, concluding that the positioning of the real estate
market in these 10 years has generated an image of modernity, with commercial
development and the use of large blocks that allows adequate vertical growth, with
a total of 40 buildings built, registering the highest figure in 2017, with a total of 8
buildings built, representing 20% of the real estate market in zone 5 and 6 of the
district of Brefia.

Keywords: Real estate market, occupation pattern, land uses.
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l. INTRODUCCION

Desde la creacion de las ciudades y sus expansiones a lo largo de la historia, han
mostrado constantes cambios en sus patrones de ocupacion, determinando asi sus
propias caracteristicas especificas dentro de la propia ciudad, de esta proviene
otros elementos similares, no iguales, que son particulares, Unicos y caracteristicos.
(Arvizu Garcia, 2008). En la actualidad, las ciudades vienen presenciando una
etapa de modernizacidon y cambios representados en la imagen urbana, que
terminan reemplazando las diversas tipologias de viviendas antiguas posicionadas
en el tiempo, transformando tanto en el aspecto urbano, social y econémico, siendo
importante destacar el posicionamiento que ha venido teniendo el mercado

inmobiliario en las ultimas décadas.

El crecimiento del mercado inmobiliario en Lima metropolitana, ha generado
una postura de posicion y dominio territorial, encontrandose en la busqueda
constante de terrenos o espacios con la finalidad de construir mas proyectos,
especialmente en los distritos céntricos, donde el patrén de ocupacién empieza a
cambiar adquiriendo nuevas caracteristicas urbanas, dichos cambios con la
finalidad de generar nuevas zonas residenciales con sus propias actividades.
(Aguila & Prada Trigo, 2020, pag. 39) Esto ha provocado también que el mercado
inmobiliario sea un factor de cambio que termina reemplazando las diversas
tipologias de viviendas, mostrando una nueva imagen en el patrén de ocupacion,
que con el tiempo este patron termine buscando satisfacer las distintas necesidades
de la ciudad, “provocando que estas se adapten concibiendo los modos de vida de

sus ciudadanos.” (Alanis Trujano, 2014, pag. 14)

En el contexto regional, en Brasil un caso de patron de ocupacion es la
formacion de las favelas, siendo un proceso que se llego a consolidar y de forma
historica, motivado a los problemas sociales y a la falta de acceso a una vivienda.
Segun Zuquim & Neves (2017) nos dice que, el patron de ocupacion en sus
primeras expansiones fue desordenado, especialmente en los barrios pobres en la
que se llegd a consolidar, ya sea por la exclusion y la desigualdad, que negaba a
un sector el acceso a una vivienda. (pag. 101)



Imagen 1: Figura de ocupacion urbana de las favelas Vila
Nova Jaauaré en Sao Paulo
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Fuente: (Zuauim & Neves Brandao. 2017)

Otro caso, es el proceso que se dio en la nueva capital Brasilia, el patron de
ocupacion inicial fue la de integrar todos los estados federales como nueva capital,
planificando el centro en 5 ejes urbanos. El eje monumental, el eje comercial
(econoémico y bancario), el eje monumental, el eje cultural y por dltimo el eje
residencial, esta ultima teniendo una expansion urbana territorial acelerado debido
a los cambios de uso de suelo y al desarrollo econémico de la ciudad. Segun el
arquitecto Costa & Morales (2020) nos dice lo siguiente, el proyecto era de sentido
trascendental donde se ordenaria de manera eficaz el patrén de ocupacion de
Brasilia, dividido por un conjunto de actividades de manera organizacional con la

finalidad de desarrollar el mercado inmobiliario de la ciudad.

Imagen 2: Patron de ocupacion de |
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Fuente: (Costa & Morales, 2020)



La ciudad de Lima o ciudad de los Reyes, se fundo en el afio 1535 y desde
su fundacion la ocupacién de los primeros lotes, cuadras 0 manzanas fue con una
trama cuadriculada llamada “el damero de Pizarro”, este proceso de desarrollo y
expansion territorial fue muy acelerado en sus periferias, que no fueron atendidas
a tiempo por el gobierno, mostrando nuevos patrones de ocupacion urbana en la
capital, consecuencia a los cambios constantes en el uso de suelo y actividades,
adaptandose a las nuevas necesidades sociales y urbanisticas. Segun el arquitecto
y urbanista peruano, Ludefia (2006) nos comenta que, las primeras intenciones por
ordenar las distribuciones territoriales, asi como la ocupacion urbana que
determinaban la actividad socio espacial de Lima se encuentran en formulaciones

recién en la primera mitad del siglo XX. (pag. 38)

Imagen 3: Esquema de evolucién urbanistica de Lima 1821 - 2000
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Fuente: (Ludefia Urquizo, 2006)

El proceso de urbanizacion en Lima metropolitana y el desarrollo de la
industria en 1940, inducido a los bienes de consumo, formaron parte del crecimiento
de los sectores de servicios en la capital y esto denot6 en los primeros cambios de
algunas zonas urbanas con la finalidad de posicionar las fabricas de produccion,
estos cambios de patrones de ocupacion transformarian las actividades de
produccion gue antes se desarrollaban, atrayendo la migracién de personas desde
las provincias, momento donde comenzd el hacinamiento poblacional y a la
creacion de los barrios obreros. Como nos comenta el historiador y profesor
Contreras (1994) “Antiguas actividades artesanales se transformaron o fueron
desplazadas, emergiendo ademas renglones nuevos de ocupacion. Se
posicionaron fabricas de textileria, fideos, fosforos, cigarros, ladrillos, bebidas,
golosinas, ropa, sombreros, calzado y se desarroll6 un circuito bancario y de

transporte.” (pag. 10) Dichos cambios de patrones de ocupacion, adoptaria nuevas



caracteristicas, apareciendo lo que se conoceria como los barrios obreros de la
Victoria, Brefia y Lince, cambiando las zonificaciones en dichos distritos de Lima.
Siendo estos barrios o0 espacios habitacionales una realidad dinamica y
multidimensional, que dependeria Unicamente de la produccion industrial y de las
actividades que estas podrian albergar. Esta tendencia provocaria que el
crecimiento en la expansion territorial de Lima, sea de manera horizontal,
originando también el proceso de una incorrecta densificacion del centro limefio
siendo el caso que el conjunto habitacional planteado responda a esta necesidad
de densidad minimizando los espacios. (Vicente Hurtado, 2020, pag. 4) En este
contexto, se daria el reconocimiento y la fundacion del “distrito de Brefia durante el
gobierno del presidente Manuel A. Odria, el 15 de Julio de 1949, por ley N° 11059”
(Municipalidad Distrital de Brefia, s.f.), el significado del nhombre del distrito esta
relacionado a la hacienda que antes existia en esta zona de la ciudad, con la
finalidad de abarcar determinadas actividades de desarrollo social, econémica e

industrial.

Imagen 4: Primera etapa (1905) y segunda etapa (1949) del distrito de Brefia

A
’ 4 - in
P~y P
|
¥ .VA
5. e @

Fuente: (Ludefa Urquizo, 2006)

El distrito de Brefia cuenta con una superficie de 3.25Km2 (325 Ha) en sus
inicios, fue planificado con la finalidad de concentrar el desarrollo industrial que se
venia generando en Lima Metropolitana, formandose también los barrios obreros
en las cercanias de las industrias que no se llegd a concretar en su totalidad, dicha
proyeccion también abarcaria un conjunto de tipologias, entre haciendas, casonas
y quintas, que en su mayoria era destinadas para los trabajadores y la poblacion

migratoria de diversas provincias.



Imagen 5: Tercera etapa (1968) y cuarta etapa (2005) del distrito de Brefia
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Fuente: (Ludefia Urquizo, 2006)

Esto provocaria que el patron de ocupacion urbana en sus primeras etapas
sea de grandes manzanas, asi como el posicionamiento de algunas industrias

cercanas a las principales vias de transporte especificamente en la zona 5y 6 del

distrito de Brefia, siendo delimitada por las av. Arica, av. Brasil, av. Pedro Ruiz Gallo
y el Jr. Aguarico.

Imagen 6: Trazo de las avenidas principales y vias de transporte
del distrito de Brefia

= { 1, -
- ™ A »
- i »
P -
- i | e
-
. - 1.. . - e
'..'.... - fren,) (TR —.
b . “a. § s e
'.... -l Y b Shaa. "._‘_
L™ : P o "... 2
[ | - D J Uy 0
> J B
> (il -
s ~ Al | ed
* ‘0’ (=0 7 S0 A b 98
* - 4 B
> ' ~ el . >
- ‘ -
@ p - VR ud
o’ - o
5 ’;’ ty 3 ¥ ,3/
e .

Fuente: (Ludefia Urquizo, 2006)

El distrito de Brefia pasaria por una etapa de reutilizacion del suelo y se
mantendria asi, hasta la Ultima década con el retiro de la industria que marco el
inicio de los cambios en los patrones de ocupacién que se dieron en la zona 5y 6
del distrito, desarrollandose en gran medida el mercado inmobiliario y el
posicionando los centros comerciales como La Rambla, Plaza Vea y Promart, asi
como los edificios y condominios, reemplazando las antiguas tipologias de
viviendas existente, que predominaba mas por el crecimiento horizontal. “Esto incitd

que en el distrito se produjera un cambio de patrén de uso de suelo, debido al
crecimiento de la densidad poblacional, descontrolando asi las actividades del

comercio y el desgaste de la cultura existente.” (Lindo Quispe, 2021)



Imagen 7: Zona 5y 6 del distrito de Brefia
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Fuente: Municipalidad Distrital de Brefia (MDB)
Elaboracion: Propia

Las primeras ocupaciones de la zona 5 y 6 del distrito de Brefa, fueron
pensadas tanto para la produccién de la industria como para los obreros, esto
conllevo a que las primeras ideas de ocupacion surgieran las casonas tradicionales,
seguido de las primeras quintas, conocidas posteriormente como barrios obreros,
como nos lo dice Ludefia (2006), antes de que se estableciera el concepto de
barriada, estas eran conocidas como urbanizaciones clandestinas que se
establecieron en varios distritos y formaron parte de la nueva tipologia de ocupacion
urbana. (pag. 42) Albergando gran parte del crecimiento poblacional que se daria

motivado por el desarrollo econémico e industrial en los afios 50.

Imagen 8: Casones y quintas - Zona 5y 6
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Fuente: Fotografia propia (Trabajo de campo)
Elaboracion: Propia

Las tipologias de viviendas establecidas en el distrito de Brefia quedaron
arcaicas, que con el tiempo ya no establecian el confort habitacional de tener
muchas familias en una misma vivienda, provocando el hacinamiento, a medida
gue se iban consolidando la zona 5 y 6. (Aquino Condozo, 2020) El mercado
inmobiliario ha mostrado un interés para el desarrollo de nuevos proyectos en el
distrito, aprovechando los cambios de zonificaciones y usos de suelos promovidas

por la municipalidad de Brefia en estas Ultimas décadas, como la Ordenanza



Municipal 1017 (2007), la Ordenanza Municipal 1347 (2010) y la Ordenanza
Municipal 1765 (2013).

Imagen 9: Posicionamiento de los centros comerciales (CC. Rambla - Promart)

Fuente: Google maps
Elaboracion: Propia

La aparicion del mercado inmobiliario en el proceso de inversion, en las
tltimas décadas han sido tan rentables que han visto en ellas como propuesta de
ganancias econOmicas, aplicando estrategias de posicionamiento y reemplazando
otras tipologias de viviendas antiguas. (Aquino Condozo, 2020, pag. 19) Estas
transformaciones han permitido que muchas inmobiliarias se establecieran en las

zonas 5y 6.

Fuente: Fotografia propia (Trabajo de campo)
Elaboracion: Propia

Asi mismo el posicionamiento del mercado inmobiliario ha transformado a
Brefia en uno de los distritos céntricos con el indice més alto de inversién comercial
de Lima Metropolitana, subiendo el valor del metro cuadrado, desde el afio 2012 de
US$212 hasta los US$1536. (Gestion Inmobiliaria, 2016) Evidenciando los
impactos en el patron de ocupacion con la sustitucién de las diversas tipologias de
viviendas antiguas con la llegada del mercado inmobiliario, transformando el

aspecto urbano del distrito.



Por lo tanto, en la presente investigacion se plantea el siguiente problema
general, ¢Qué impacto tuvo el mercado inmobiliario en el cambio de patrén de
ocupacion, zona 5 y 6 del distrito de Brefa - periodo 2012 al 2022? El problema
especifico 1 es: ¢De qué manera la condicion socioecondmica influye en la
modificacion de tipologia de vivienda, zona 5y 6 del distrito de Brefia - periodo 2012
al 20227 El problema especifico 2 es: ¢ De qué manera las dinamicas del mercado
influyen en la modificacién de los usos de suelo, zona 5 y 6 del distrito de Brefia -
periodo 2012 al 20227 El problema especifico 3 es: ¢(De qué manera las
estrategias inmobiliarias influyen en la evolucion de la movilidad urbana, zona 5 y
6 del distrito de Brefia - periodo 2012 al 20227

La presente investigacion tiene una justificacion tedrica, porque se busca saber el
impacto que ha tenido el posicionamiento del mercado inmobiliario en el cambio
patrén de ocupacioén, partiendo desde un periodo de tiempo, el propdsito que tiene
la investigacion es la de otorgar conocimiento con el fin de poder abordar una
comparacién con otros estudios que pueden presentar el mismo fenémeno,

desarrollado desde un punto vista urbanistico.

El estudio tiene como objetivo general: Analizar qué impacto tuvo el mercado
inmobiliario en el cambio de patrén de ocupacion, zona 5 y 6 del distrito de Brefia -
periodo 2012 al 2022; El objetivo especifico 1: Analizar de qué manera la
condicién socioeconémica influye en la modificacion de tipologia de vivienda, zona
5y 6 del distrito de Brefia - periodo 2012 al 2022; El objetivo especifico 2: Analizar
de qué manera las dinamicas del mercado influyen en la modificacion de los usos
de suelo, zona 5 y 6 del distrito de Brefia - periodo 2012 al 2022; El objetivo
especifico 3: Analizar de qué manera las estrategias inmobiliarias influyen en la
evolucion de la movilidad urbana, zona 5 y 6 del distrito de Brefia - periodo 2012 al
2022.



. MARCO TEORICO

Para la presente investigacion se tuvo como prioridad la busqueda de antecedentes
que tengan relacién de estudio, tanto en el ambito internacional, como nacional,
con el fin de explicar el impacto del mercado inmobiliario con los cambios de patron
de ocupacion en la zona 5 — 6 del distrito de Brefia. Para Prada, Aravena, & Barra
(2021), en su articulo cientifico, realizado en la ciudad de Concepcion, nos
menciona que la transformacion que ha tenido la ciudad, ha desarrollado un
conjunto de tipologias, originado por la migracion de obreros, trabajadores de otras
provincias en la busqueda de conseguir un trabajo estable con la necesidad de
adquirir una vivienda cercana, contribuyendo preferentemente a la expansion del
area urbana, el crecimiento metropolitano y de ocupacién, siendo los trabajadores
y sus familias el objetivo clave por parte de estas empresas inmobiliarias como
principales consumidores de este mercado, ya sea por la compra de departamento
o de una vivienda. Asi mismo para Arceo (2012), en su articulo cientifico, también
nos menciona que el mercado inmobiliario ha extendido el fraccionamiento cerrado
de algunas ciudades representando una segregacion espacial, como el crecimiento
acelerado en la ciudad, que termina rompiendo el trazo urbano ortogonal y regular
caracteristico que tuvo alguna vez, en estas Ultimas décadas, mas aun cuando la
propia poblacién tiene como argumento de preferencia alejarse de los problemas
sociales como la inseguridad, justificando este nuevo proceso de ocupacion, con la
aparicion de estos condominios o edificios residenciales que en apariencia protegen

y disminuye la convivencia social.

Dicha division, a la larga rompe con cualquier disefio predecesora y se
termina formando una ciudad entre fracciones, separadas que no se relacionan
entre si, no hay comunidad social, formando elementos aislados como ocupacion.
Es importante también detallar lo que nos dice Rodriguez (2019), en su
investigacion para alcanzar el doctorado en Derecho y Ciencias Politicas, donde se
demuestra que los grupos sociales de ingreso bajos, medios 0 medios bajos, son
los mas afectados, debido a que estos no ostentan las condiciones solicitada para
acceder a la oferta de un departamento o una vivienda privada, donde el patron de
ocupaciéon llega a sobrepasar en las periferias, sobrepoblando el espacio,

produciendo lo que se conoce como aglomera miento o hacinamiento poblacional,



tomandose medidas para incentivar el posicionamiento y desarrollo del sector
inmobiliario y de las facilidades para acceder a una vivienda, sobre todo aquellas
que ofrezcan oportunidades para el financiamiento a las familias. Seguidamente
Holguin, Pefa, & Dominguez (2021), en su articulo cientifico, llevada a cabo en la
Universidad de los Andes, nos menciona que el mercado inmobiliario busca
posicionarse en espacios urbanos donde puedan desarrollarse de manera
acelerada, ademéas de la concentracion de las viviendas en zonas estratégicas que
se vinculen al acceso del transporte publico y privado, mostrando un cambio
generalizado de manzanas con predominancia a la residencia y la actividad

comercial.

Para Carpio (2018), su investigacion para poder obtener el titulo de Maestria en
Ciencias Sociales con Mencién en Sociologia, dicha contribucién del mercado
inmobiliario constituye las diferencias sociales en el espacio de la ciudad a través
de la oferta particulares de vivienda, es decir, podemos afirmar que existe una
incidencia de las dinamicas del mercado inmobiliario y en la distribucion de los
grupos sociales, siendo ambos solamente aspectos particulares de la urbanizacion.
Por consiguiente, Caceres (2019) en su articulo cientifico para obtener el grado de
Licenciado, llevado a cabo en la Pontificia Catdlica del Pera, nos menciona que el
sector inmobiliario en estos ultimos afios, ha abarcado un conjunto de ordenanzas
que ha permitido la expansién territorial en las periferias, ademas de centrarse en
el posicionamiento de viviendas con nuevas tipologias, mostrando los cambios de
este dinamismo dentro del propio mercado, para incentivar a la compra y venta de
nuevos proyectos inmobiliarios, legislado a politicas que puedan implementarse en
el sector econdmico. Del mismo modo Vargas & Cordova (2018), con su
investigacion para obtener el grado de Magister en Gestion y Direccion de
Empresas Constructoras e inmobiliarias, determina que el gobierno desarrolla e
interviene trabajando en politicas que ayuden a la transformacién del sector. Asi
como nos dice Aquino (2020), que abordé esta investigacion para optar el grado
académico de Maestro de Gerencia de la construccion moderna, las estrategias
gue aplican las inmobiliarias determinan oportunamente en el posicionamiento de
estas nuevas construcciones de viviendas multifamiliares en los distritos. Sin

embargo, para Cruz, Sanchez, & Tumbe (2015), la presente investigacion para
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obtener el grado de Magister en Administracion Estratégica de Empresas, nos
menciona que aun existe barreras para permitir ese desarrollo econémico en la
construccion inmobiliaria, que dicho proceso se sigue transformando dentro del
espacio urbano, con la aparicion de nuevas tipologias y la contribucion que pueda
desarrollar el estudio del sector inmobiliario. Por otro lado, Retamozo (2017) en su
investigacion para obtener el grado de Magister en Gestidon y Direccion de
Empresas Constructoras e inmobiliarias, nos menciona, para los usuarios el
proyecto inmobiliario de viviendas no es una mejor alternativa economica,
prefiriendo acceder a estas posibilidades por medio de un alquiler, que comprar una

vivienda.

El mercado inmobiliario, esta conformada por los terrenos y de otros bienes
0 recursos que puedan tener un valor patrimonial para la compra y venta,
permaneciendo inmoviles en su ubicacion original, caracterizandose mas el sector
de la construccién que puede ser cambiante pero que el terreno o espacio siempre
se mantendra en su lugar. (Nufiez Tabales, 2007, pag. 9) Esto para entender que
cualquier bien patrimonial ha tenido un valor comercial desde su creacién dentro de
las ciudades, formando parte de la composicion urbana con sus respectivas

caracteristicas arquitectonicas.

Esta situacion también ha marcado la tendencia de transformacion que ha
tenido el inmueble a lo largo de la historia, si bien antes no se le conocia como
mercado inmobiliario, sino mas como un término de propiedad privada, hogar,
vivienda, esta cambio siendo un término acufiado recientemente en las ultimas
décadas como la burbuja inmobiliaria 0 el boom inmobiliario, debido al fuerte
posicionamiento y dinamismo comercial que se viene generando en los centros
urbanos de las diversas ciudades, donde se proyectan las edificaciones de gran

altura, mostrando una imagen urbana de modernidad y desarrollo econémico.

Asi mismo el mercado inmobiliario termina siendo un conjunto de bienes
posicionados en una misma zona, conllevando a formar un espacio urbano
colectivo donde se acomodan las diversas tipologias de viviendas, con un
determinado valor esencial para la propiedad, conteniendo una dinamica cambiante

de transacciones para la compra y venta de un inmueble y la aplicacion de

11



estrategias segun el posicionamiento que toma una propiedad. (Nufiez Tabales,
2007, pag. 9) De la misma forma esto ha permitido que las edificaciones modernas
muestren nuevas tipologias de viviendas donde se busque un crecimiento vertical
a la falta de espacio y de aprovechar al maximo los m2, lanzando proyectos urbanos

gue interactian con todo el entorno que lo rodea.

Este interés determina a las agencias inmobiliarias a la constante busqueda
de un espacio disponible y dicha accion concreta puede jugar a favor o en contra
de los intereses en el desarrollo de una ciudad. Permitiendo tener un rol importante
en el desarrollo urbano, socioecondmica y social, este ultimo se caracteriza por
proporcionar a la persona de un bien que tiene un valor econémico. (Roig
Hernando, 2015) Dicha proyeccion de las edificaciones modernas dentro de las
ciudades también marca un desarrollo sostenible y de impulso econémico para las
actividades comerciales, permitiendo que el sector de la construccion genere un
crecimiento en el PBI, que pueda beneficiar a la propia economia del pais, todo
esto también ha fijado en que las agencias inmobiliarias sigan implementando
constantemente de estrategias que les permitan un adecuado posicionamiento y
gue pueda facilitar el acceso a una vivienda para los diversos grupos sociales. Del
mismo modo, por la importancia que esta tiene, al proporcionar un espacio apto
para vivir, que brinde seguridad, confort y calidad de vida para la realizacion de sus
actividades siendo el participante fundamental dentro del desarrollo de una ciudad,
trayendo consigo el impacto de las diferentes conductas y estrategias inmobiliarias,
asi como la construccion, las gestiones documentarias, la valorizacién de la
propiedad y la inversion. (Royston, 2009) Esto también conlleva a que el
posicionamiento del sector inmobiliario pueda generar cambios en el patron de
ocupacion que transformen completamente las actividades que se dan en un
determinado lugar, desde la modificacion de usos de suelo y la muestra de una

nueva imagen urbana.

Asi mismo el sociologo y agente inmobiliario Kim (2018) detalla que, la
propiedad de la vivienda en una familia ha servido durante mucho tiempo como un
fuerte mecanismo de motivacion para alcanzar un estatus social, desde la condicion
socioeconémica (estabilidad) y el estado de su propia vivienda. Es asi como el

mercado inmobiliario termina siendo una meta por parte de las familias que busca
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obtener una vivienda que mejore ese estatus o el posicionamiento de estas
edificaciones cercanas a su hogar que terminan incrementando el valor comercial

a la vivienda.

El sector inmobiliario es una dindmica cambiante, abarcando un conjunto de
actividades, tanto sea a nivel de la produccion, como de la comercializacion,
cumpliendo funciones residenciales y de inversion, depende tanto de factores
macroecondémicos como microeconomicos. De igual forma las politicas
econOmicas, monetarias y financieras nacionales, son criterios de valorizacién y
parte del desarrollo de esas dinamicas del mercado. (Wolniak, Marcin, & Anna,
2020) Cabe resaltar que los mercados inmobiliarios locales tienen sus propias
caracteristicas dependiendo de su ubicacion, ya sea por la diversidad de la oferta
y demanda de apartamentos que esta puede estar en el mercado inmobiliario de
forma condicionante a la estructura economica del sector. Siendo una de las
razones por las que los precios de las viviendas pueden estar auto correlacionados
espacialmente a los valores de las propiedades en el mismo vecindario
capitalizando las comodidades de la ubicacion compartida. (Bello, Mohammed, &
Sanni, 2020)

De la misma forma, el mercado inmobiliario considera un conjunto de estrategias
que les permita estar a la vanguardia, es por ello que las agencias estan en
constante actualizacién, buscando tener un posicionamiento adecuado de los
proyectos inmobiliarios dentro del espacio urbano, entre lo mas factible es la
cercania de equipamientos urbanos publicos y privado, que puedan manifestar una
percepcion de seguridad y de otorgar una adecuada calidad de vida a los
ciudadanos. (Roulac, 1996) Dichas estrategias también enmarcan el tipo de estudio
que puedan mostrar las inmobiliarias, porque la ocupacion de estas edificaciones
puede llegar a plasmar una nueva imagen urbana, transformando el estado de las
calles, jirones y avenidas, este proceso de cambio urbano contribuye a mostrar

otros tipos caracteristicas en el patron de ocupacion dentro de la propia ciudad.

Para el arquitecto Arvizu (2008) el patron de ocupacion es aquel componente
gue contrasta distintos modelos en un grupo, estableciendo las caracteristicas

habituales. Por lo tanto, de esta proviene otros elementos similares, no iguales, que
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son particulares, unicos y caracteristicos. (pag. 8) Significando que, los patrones de
ocupacion dentro de una ciudad actian o son categorizados por sus diversas
caracteristicas, tanto como en el aspecto social, ya sea en el comportamiento de
las personas en su conjunto, que van relacionadas a la identidad; y en cuanto a la
estructura urbana, es mas por la composicion arquitectonica que reside en la zona,

formando parte de un patrén de ocupacion que no termina siendo igual a otra.

Para el arquitecto y matematico Christopher (1997), nos dice que, el patron
de ocupacion es la cualidad sin nombre que se manifiesta a través del caracter de
los espacios, terrenos, edificios o las ciudades urbanas ya establecidas; generando
sus propias caracteristicas en el disefio urbano y arquitectonico. (pag. 75) Esto van
desde el posicionamiento del mercado inmobiliario y las caracteristicas que pueden
tener las diversas edificaciones, reguladas dentro de un marco normativo, que
permita regir el control para la realizacion de las diversas actividades. Son espacios
urbanisticos que estan en disposicion del ciudadano, cada uno de estas con sus
propias caracteristicas, generando diversas actividades de ocupacion,
contribuyendo a formar una ciudad y derivando el uso del suelo de un conjunto de
patrones arquitectonicos. (Christopher, 1977) Este desarrollo se atribuye en lo que
se conoce como funciones municipales o de gobernabilidad, donde se dispone que

la planificacion de una ciudad.

Los patrones de ocupacién son los comportamientos especificos en las que
se acomodan los espacios urbanos y arquitectonicos, igualmente los elementos que
los componen, destacando caracteristicas especificas urbanisticos como la
tipologia, el uso del suelo y la accesibilidad. (Arvizu Garcia, 2008, pag. 8) Siendo
primordial en el desarrollo de una ciudad, donde se debe regir bajo una zonificacion
que permita una adecuada organizacién de las diversas actividades, sean de
condiciones de habitabilidad, comercial, educacion, salud, recreacional o industrial,
todo ello formando parte de un patrén de ocupacion, que puede llegar a cambiar
con el tiempo para adaptar nuevas caracteristicas. Los patrones es una estructura
dinamica con desarrollo de la ciudad que se encuentra en constaste evolucion
mediante necesidades evaluando caracteristicas de la estructura urbana del

entorno. (Serdar Kaya & Fulin Bolen, 2017) de acuerdo con el arquitecto, asi se
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podra generar la factibilidad en el proceso de trasformacion, siguiendo diferentes

intervenciones de cambios.

Siendo con los afios un reflejo de patrén de identidad y cultural, influenciadas
también con el poder politico y del desarrollo urbano, con los cambios de
normativos urbanisticos para la transformacion de cualquiera actividad,
posicionandose una tendencia de ocupacion, el desarrollo social y econémico de la
ciudad. (Ramos, Berroteran, & Virginia Najul, 2013, p4g. 20) Esto obedece a los
cambios de patrones de ocupacién que se estdn dando en la actualidad,
adquiriendo una nueva forma de urbanismo donde se determina las condiciones
para el posicionamiento de las nuevas tipologias de viviendas modernas, como nos
dice el arquitecto Arvizu (2008), de alguna forma se rescata estos patrones
espaciales de décadas pasadas con una larga tradicion para aplicar nuevos
modelos de desarrollo arquitectonico en la concepcion de una ciudad moderna, asi
como los cambios de usos de suelo que permita dicho progreso. (pag. 8) Esto con
la finalidad de no desaparecer en su totalidad las distintas tipologias de viviendas
antiguas, que puedan alterar de forma drastica el desarrollo de nuevas propuestas
urbanas. (Jeddi Farzaneh, Daryani, & M. Morkhberkia, 2017) Los diversos
desarrollos en un patron urbano generan un crecimiento fisico espacial,
organizando actividades diferentes el uno del otro. La ubicacién espacial, el sistema
del transporte cada uno de ellos influenciada por criterios da una aportacion al

patrén y forma urbana.

Asi mismo, el patrébn como espacio de acontecimientos son elementos
principales que destacan en una ciudad, la aplicacién constante del uso de suelo
para determinar cualquier actividad de ocupacion, representa que dos espacios
aparentemente semejantes albergaran dinamismos diferentes, por lo tanto, daran
lugar a patrones diferentes. Generalmente presenta una tendencia decreciente en
forma urbana asociando el uso de suelo, la poblacién y las actividades econémicas,
factores que dan forma a la distribucion de la accesibilidad puntos de interese a una
superficie construida proporcionado el desarrollo de un patron urbano. (Zehui Li,
Limin Jiao, Boen Zhang, Gang Xu, & Jiafeng Liu, 2021) Estos patrones involucran

a la vez la idea de regeneracién y de particularidad. (Christopher, 1977)
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Dicha ocupacion actualmente, esta compuesta por diversas tipologias de
edificaciones y conceptos de tendencia socioeconOémica que puede ser
representada con la forma de vivir de sus ciudadanos, el uso del suelo que se da
en un determinado lugar, asi como la evolucion de movilidad urbana, generando
distintas imagenes de patrones. (Arvizu Garcia, 2008) Esto medida que la forma
urbana evoluciona, se visualiza ilustrando un patron de urbanizacion desarrollando
conexiones con el transporte a través de las redes de calles y los modos de
transporte que organizan y restringe una dindmica logica y espacial valorizando el

sistema de la movilidad urbana. (Geoff, 2019)
[l METODOLOGIA

3.1 Tipo y disefio de investigacion

El enfoque de la investigacion es cualitativo, se consigue informacion narrativa que
enuncia opiniones, pensamientos y aspectos diferentes que convienen evaluar e
interpretar con los datos alcanzados, todo esto de forma simultdnea para ayudar
descubrir fendmenos desde la perspectiva de quienes las habitan e indagando
patrones y contrastes. (Hernandez Sampieri & Mendoza Torres, 2018)

En cuanto al tipo de investigacion es basica, porque esta encaminada a la
busqueda de nuevos conocimientos sin una finalidad practica especifica e
inmediata. Busca principios y leyes cientificas, pudiendo organizar una teoria
cientifica. (Sanchez Carlessi, Reyes Romero, & Mejia Saenz, 2018), por otra parte,
es de nivel explicativa, porque se enuncia cuestiones acerca de las causas de los
fendbmenos en exposicién, tratando de identificar relaciones de causalidad.

(Sanchez Carlessi, Reyes Romero, & Mejia Saenz, 2018)

En cuanto al disefio es fenomenoldgico, debido a que describe y comprende
experiencias de los participantes, relacionando informacion en comun de tales
vivencias con respecto a la transformacion de las zonas (Hernandez Sampier,
Fernandez Collado, & Baptista Lucio, 2014). Longitudinal, porque la sera con
datos recogidos durante un periodo de tiempo determinado, estudiando los
procesos de cambio. (Tam Malaga, Vera, & Oliveros Ramos, 2008)
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3.2 Categorias, subcategorias y matriz de categorizaciéon

Tabla 1: Variable dependiente - Mercado inmobiliario
Variable 1 Categorias Subcategorias
Estabilidad econémica
Segregacion social
Estado de la vivienda
Criterios de valorizacion del
: . Dinamicas del mercado suelo
Mercado inmobiliario Oferta y demanda del suelo
Criterios de ubicacion
Percepcién de seguridad
Equipamiento urbano
Estado de las calles, jirones
y avenidas

Condicién
socioecondmica

Estrategias inmobiliarias

La primera categoria, la condicién socioecondmica, siendo una definicion
compleja de precisar, es la representacion multidimensional ya sea por su
estructura social, su clase social o el estatus socioeconémico que puede ser
representada hacia una persona, familia, o en su conjunto en un determinado lugar.
(Le6én & Collahua, 2016) Segun el socidlogo Sorense Bottger nos dice que, la
condicibn o nivel socioecondmica debe ser vista desde su esencia y
posicionamiento dentro de una comunidad, como la segregacion social, sirviendo
de base para identificar las diversas desigualdades que se van dando en diferentes
grupos, surgiendo distintas posiciones que van formando lo que se conoce como
matriz social. (Sorense Bottger, 1994) Teniendo en cuenta que la condicion
socioeconémica tiene diversas caracteristicas 0 posturas como la estabilidad
econdémica — social, todo ello contribuye a formar estas posibles dimensiones o
jerarquias siendo consideradas para la estratificacion social al interior de cada
sociedad, delimitando la nocién de estatus. (Le6n & Collahua, 2016) Por su parte
el sociélogo estadounidense Parsons (1967) sostiene que el posicionamiento
dentro de una sociedad, debe ser considerado con criterios de valoracién segun el
desarrollo que mantenga un determinado sector, desde la transformacion que
pueda tener sus ciudadanos y el aporte que pueda ser reconocido por sus
gobiernos como un meérito proporcional, marcando una jerarquia social. (Parsons,
1967) De esta forma, se tiene una apreciacion de la condiciébn socioeconémica
implicando las caracteristicas y el ordenamiento de los individuos dentro de una
ciudad, involucra diversas caracteristicas como la estabilidad, la segregacion y el

estado en la que se encuentra el conjunto. En plano conceptual tenemos 3
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subcategorias, la primera subcategoria la estabilidad econGmica es la situacion
que representa un equilibrio en los recursos econdmicos que puede exponer una
persona o un conjunto, sin mostrar grandes variaciones que sean negativas para
su convivencia, como el desempleo, los gastos y la inflacion, que son medidores
importantes para determinar dicha estabilidad dentro de un pais. (Westricher, 2019)
La segunda subcategoria la segregacion social es el nivel donde dos o mas
conjuntos sociales se encuentran de manera dividida uno del otro, en fragmentos
diferentes dentro del espacio urbano. (Massey & Denton, 1988, pag. 282) Bajo este
término, es la ocupacion de una determinada zona mostrando las mismas
condiciones sociales, ya sea por origen étnico, condicidn socioecondmica,
religioso, cultural, entre otros. Y por ultimo el estado de la vivienda, para conocer
este concepto claro, se debe tener en cuenta que significa la palabra estado, segun
la RAE nos dice que, es la situacion en la que se encuentra alguien o algo, y en
especifico cada uno de sus caracteristicas que determina el modo de ser o estar.
(Real Academia Esparfiola, 2001) La vivienda es un espacio o zona cerrada, que se
encuentra protegido que se edifica con la finalidad de ser habitado. Este tipo de
edificacién brinda proteccion a sus habitantes y les resguarda de cualquier
condicion climética, ademas de suministrar el cuidado del espacio e intimidad,
brindando el confort de desenvolver cualquier actividad cotidiana. (Pérez Porto &
Gardey, 2010). El estado de vivienda son las caracteristicas en la que se encuentra,

mostrando la condicion situacional incluyendo a las personas que las habitan.

La segunda categoria, las dinamicas del mercado, que tiene una definicion
muy generalizada en el tema econdmico y en su progreso a través de la historia,
especialmente si hablamos sobre el negocio del mercado de tierra o del mercado
inmobiliario como parte del desarrollo de las ciudades. Para las primeras teorias
sobre las dindmicas del mercado se usaron referentes como la del economista,
filésofo y socidlogo Karl Marx sobre la renta de tierras, siendo el eje de analisis y
formulaciones como la produccion del espacio construido y sus dinamicas
heterogeneidad socio espacial de las ciudades. (Jaramillo Gonzales, 2009) Para el
economista y urbanista Jaramillo (2009), las dinamicas del mercado apuntan a la
complejidad de representarse dentro del suelo urbanizado por medio de estrategias

gue se aplican en el valor comercial, los precios del terreno, del bien edificado, no
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solamente siendo el precio de una mercancia, sino una manifestacion de ganancia
no solo a su propietario, sino contribuyendo al desarrollo econdémico de la ciudad.
(pag. 10) Hace mas de 60 afios, en las ciudades latinoamericanas el urbanismo no
tenia una direccion definida acerca del proceso en el mercado inmobiliario, siendo
ineficiente en la desarrollo social y operativo, era mas de tendencias o estilos, [...]
haciendo evidente que no existia el mercado inmobiliario como inversion. (Jaramillo
Gonzéles, 2009) Las ciudades articulaban y se expandian a un ritmo acelerado
pidiendo la intervencion del estado para no solo suministrar espacios de tierras,
sino desarrollar las necesidades de los ciudadanos en obtener una vivienda digna
para vivir, surgiendo la aparicién del mercado inmobiliario, asi como la importancia
que tendrian estas nuevas dinamicas en el desarrollo comercial y econémico.
(Jaramillo Gonzales, 2009) Las dindmicas del mercado estdn manejadas por la
oferta y la demanda que pueda existir en un determinado sector y se describe por
tener una lista de consumidores viables que muestran una prioridad de adquirir
alguna propiedad, por medio de un contrato de compra y venta con el proveedor.
(Brun, 2011) Actualmente la dinamica del mercado inmobiliario es una diligencia
gue va en paralelo con el sector de la construccion, el comercio y el desarrollo
econdémico de un pais, teniendo en consideracién los impactos que pueda tener la
bolsa de valores, el nivel microeconbmico y macroecondmico, por eso es
transcendental entender la realidad del mercado internacional y local y como
funciona todo ello. (Vargas & Patifio, 2011) Indistintamente, estas dinamicas del
mercado se caracterizan por el cambio constante de sus precios, asi como la
valorizacion que pueda adquirir por su buena ubicacién, la oferta y demanda que
exista en la zona, creando nuevos impactos y transformaciones de las ciudades
con el pasar de los afios, mostrando las distintas actividades del uso del suelo, asi
como las modalidades de adquirir un bien comercial a partir de un estudio de estas
caracteristicas para la fijacion de los precios. (Jaramillo Gonzéles, 2009) En el plano
conceptual tenemos 3 subcategorias, la primera subcategoria, los criterios de
valorizacion del suelo, especialmente del suelo urbano se debe a que es un bien
comerciable, como resultado a un conjunto de criterios que pueden determinar
dicho valor dentro del mercado urbano, la intervencion de diversos capitales
financieros, de agentes inmobiliarios y politicas econdmicas nacionales e

internacionales que mantienen al margen las estimaciones del precio real. (Dillon,
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Cossio, & Pombo, 2014) Los criterios de esta valorizacion tienen que ver muchos
factores como la escasez del suelo urbano disponible, la falta de espacio o terreno
para poder ejercer algun proyecto arquitectonico, [...] la transformacion de la zona
con proyectos comerciales, siendo el indicador mas relevante en la valorizacion del
suelo la oferta y demanda, sujeta a la econdmica y su comportamiento dentro del
mercado, que permiten fijar los precios y el valor comercial. (Dillon, Cossio, &
Pombo, 2014) La segunda subcategoria la oferta y demanda es el concepto
primordial donde se refiere al comportamiento en el mercado comercial. Esta idea
muestra la dependencia que existe entre la demanda de un bien y la cantidad final
ofrecida de un producto asumiendo el costo final en la que se puede vender dicho
bien. (Sevilla Arias, 2015) La oferta y la demanda del suelo, se caracteriza por tener
un conjunto de compradores que muestran la necesidad de obtener un terreno,
venderla o disfrutar de este bien, todo ello por medio de una transaccion o acuerdo
de negocio con el vendedor. (Brun, 2011) Todo ello se relaciona al comportamiento
de los precios que puede tener dentro del mercado inmobiliario. Y por ultimo
tenemos los criterios de ubicacion, la ubicacién de un inmueble es un aspecto
fundamental en el mercado inmobiliario y que se debe considerar ante una
inversion, quizas uno de los factores de influencia que determina el confort y calidad
de vida de las personas que habiten dicho hogar, los criterios de ubicacion tiene
que abarcar un conjunto de puntos satisfactorias a las necesidades, como los
centros educativos cercanos, los espacios publicos, la movilidad, la accesibilidad,
los puntos de entretenimiento, asi como la seguridad de la zona, (Schwarzkopf,
2020) ademas de otros servicios complementarios que puedan ser aprovechados
por su cercania. La valorizacion de un inmueble dependera mucho si es que
aumenta o disminuya dependiendo del lugar donde se encuentre ubicado. Como
consecuencia para las agencias inmobiliarias es muy importante tener en cuenta el
factor de la ubicacién y el entorno que lo rodea, ya que se trata de un factor clave

en el mercado. (Schwarzkopf, 2020)

La tercera categoria, las estrategias inmobiliarias, que es un conjunto de
pautas que centran el trabajo a desarrollar por parte del mercado inmobiliario con
la finalidad de captar cualquier oferta y demanda en el sector y de las caracteristicas

que puede formar parte en la valorizacion del suelo comercial, del inmueble
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construido o por construir, en base a los estudios que estas agencias inmobiliarias
realizan con la finalidad de proyectarse dentro la ciudad ya planificada. (Bueno
Manzanares, 2009) Estas estrategias inmobiliarias en la actualidad, tienen como
funcion 2 tareas importantes dentro del mercado inmobiliario; la primera, es la
busqueda de espacios, terrenos, viviendas con ciertas caracteristicas especificas
de actividades, con una ubicacion especial y que, por medio de la intervencion de
las constructoras o agencias inmobiliarias, dicha zona se valoriza en términos
comerciales y forme un hito importante para la ciudad. El segundo objetivo de estas
estrategias, tiene que ver con los cambios de zonificacion para las edificaciones,
esto ocurre cuando un conjunto de barrios identificados presenta algun tipo o efecto
de segregacion espacial o hacinamiento por parte de las familias, sobreexplotando
el uso del suelo, esto se ve en la necesidad de densificar en altura para qué abarque
MAas personas y asi, estas constructoras puedan suplir la demanda, convirtiendo
dichas viviendas unifamiliares de crecimiento horizontal a edificios modernos con
crecimiento vertical. (Jaramillo Gonzales, 2005) En el plano conceptual tenemos 3
subcategorias, la primera subcategoria la percepcion de seguridad, segun Arias
(2020), es la evaluacion y calificacion de la sensacion de peligrosidad, con ciertos
niveles de clasificacion, ademas de otros criterios que pueden ser considerados
como el ruido, la contaminacién, la accesibilidad y equipamientos urbanos que
rodean el entorno y nos da la percepcion de nuestra vida diaria. (Arias, 2020) Al
hablar de seguridad tenemos que tener en cuenta que toda percepcion puede ser
de forma individual o colectiva, marcando una definiciébn en determinados lugares
de recorrido, como la conservacion de las viviendas, el mantenimiento de las vias,
el nivel del ruido, la iluminacién, los mobiliarios, las sefializaciones, etc. (Arias,
2020) La segunda subcategoria, el equipamiento urbano, es todo aquel edificio,
instalacion o espacio abierto de caracter publico, con el objetivo de brindar las
necesidades béasicas para que el ser humano pueda realizar actividades
recreativas, cuyo valor de uso es predominantemente publico, donde se proveen
servicios a la poblacion. (SEDESOL, 2004) Tiende a ser un conjunto donde ofrece
distintas actividades individuales o colectivas, siendo complementario dentro de la
vida de sus ciudadanos, siendo de caracter publicos, estando ubicados
equitativamente dentro de las zonas urbanas. Y por ultimo el estado de calles,

jirones y avenidas, la palabra estado, segun la RAE nos dice que, es la situacion
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en la que se encuentra alguien o algo, y en especifico cada uno de sus
caracteristicas que determina el modo de ser o estar. (Real Academia Espafiola,
2001) La calle es la imagen urbana de un perfil de la via entre edificios, viviendas y
las fachadas. (Real Academia Espafiola, 2001) Jir6n es una via urbana dispuesta
por muchas calles o trechos entre esquinas. (Real Academia Espafiola, 2001)
Mientras que la avenida es una gran via amplia y ancha, que representa un hito
importante para los diversos sistemas de movilidad urbana, como la circulacion
peatonal o vehicular dentro de una ciudad, es comun que las avenidas suelan tener
doble sentido de circulacion, a diferencia de las calles o jirones. (Pérez Porto &
Gardey)

Tabla 2: Variable independiente — Patron de ocupacion

Variable 2 Categorias Subcategorias
e . . Tipologia de vivienda
MOdIfIC(;';lCIO.n.de tipologia Normas municipales
e vivienda . . -
Cambios en la tipologia
Usos del suelo
Modificacién de los usos Estructura urbana
del suelo Cambios en los usos del
Patrén de ocupacion suelo
Paraderos de transporte
publico
Evolucién de la movilidad Modos de transporte
urbana Valoracion del sistema de
Movilidad urbana
Rutas de transporte

La primera categoria, la modificacién de tipologia de vivienda, que
condiciona un estilo de vida, basandose en la necesidad de cada integrante,
presentado innovaciones. la transformacién se basa en una gran mejora en funcion
de que cada vivienda que sea autosuficiente “las actuales las tipologias se basan
en grandes estrategias proyectuales conformadas por cuatro criterios
fundamentales, la atencion a la diversidad, teniendo en cuenta a los nucleos
familiares, las condiciones del entorno urbano y su relacion con el contexto, uso de
la tecnologia y materiales adecuados y el insumo energético y la correcta utilizacion
de los recursos con el maximo ahorro energético” (Romano, 2019). Puesto que
habitamos en lugares con constante cambios, teniendo en cuenta varios factores,
economicos sociales y culturales. El autor nos menciona que las tipologias es un

conjunto de dindmica que pasa a una transformacion de la yuxtaposicion, la
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superposicion y la articulacién que son elementos que a través de la interpretacion
racional la esencia reduce el complejo de semejanzas o equivalencias de los rasgos
generales que siempre se opto. (Galeana Cruz, 2008) De este se modo las
modificaciones y mejores tipologias de viviendas implementa una mayor
versatilidad y funcién, logrando articular actividades cotidianas y comunitarias,
desarrollando la integracion las actividades dia a dia como el ocio, la cultura, la
educacion y el trabajo, todo dentro de un mismo espacio. La modificacion de
tipologias es evidenciada que los continuos cambios dirigidos por el estado, son
parcialmente unitarias, obedeciendo regularizaciones, decretos y reglamentos
dictados por el gobierno.(Garcia Vasquez, 2015). En el plano conceptual tenemos
3 subcategorias, la primera subcategoria, la tipologia de vivienda, es un elemento
indispensable dentro de una estructura urbana, significando un derecho social que
dispone un lugar donde se dispone aislar buscando un espacio adecuado,
interpretando un objetivo, definiendo un catalogo de prototipos resolviendo un
esquema de necesidades. La tipologia es una caracteristica 0 elemento que
determina las configuraciones de un objeto, permitiendo establecer ideas de
descripcion, en el caso de una vivienda, es efectuar una comparacion de dichas
caracteristicas. (Galeana Cruz, 2008). La segunda subcategoria, normas
municipales, son reglas documentadas y aplicadas por aprobacion de concejos
gubernamentales, buscando el correcto proceso administrativo. Los temas
administrativos referentes a la funcién interna municipal, los solventa por medio de
resoluciones aprobados por los miembros del concejo gubernamental. (El Peruano)
El apartado de la ley organica N° 27972, nos dice que, dichas normas municipales
especifican las situaciones mediante la conformidad, siendo su cumplimiento de
prioridad obligatoria y su violacién conduce a cualquier tipo de sancién, sin perjuicio
de originar gestiones judiciales sobre las compromisos civiles y penales. (El
Peruano) Y la tercera subcategoria los cambios de tipologia, esta determinado
en las modificaciones que puede ser considerado parte de la evolucidon de diversos
espacios, terrenos, o bienes, con un agregado de antecedente conceptual
indispensable y que se puede considerar como una referencia al proyectar alguna
nueva propuesta. (Galeana Cruz, 2008). Como el autor nos menciona, la tipologia

de vivienda presenta en un constaste transformacion la cual se establece como
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subcategoria de la referente variable, estableciendo condiciones urbanas

articulando criterios para mantenerse ligada a los requerimientos sociales.

La segunda categoria la modificacion de los usos de suelo reconfigura
funciones indicando un planeamiento estratégico eficaz en el espacio urbano,
valorando un proyecto normativo y aplicativo, asi mismo existe referentes a los usos
de suelos, como la organizacién del suelo urbano que permita el interés en el
desarrollo de las actividades comerciales y de habitabilidad, considerando el
espacio como zona comercial o residencial. (Capel, pag. 31) El crecimiento
poblacional presenta un desarrollo obligatorio de edificaciones, nuevas creaciones
incesantes que permitan incrementar el desarrollo en el uso de suelo.
Estableciendo nuevos criterios de urbanizacion. Los usos de suelo, que presentan
hoy en dia las urbes metropolitanas estan relacionados por la transformacion
demografico y el desarrollo de actividades econémicas, en dependencia con los
requerimientos y por la importancia de posicionarse una distribucion mas eficaz
para dicho desarrollo. (Capel, pag. 88). El desarrollo de la economia del urbanismo
a diversos factores como las modificaciones de uso de suelo como parte
complementaria a una economia en una escala mayor. El cambio procedente con
la regeneracion y la re reutilizacion del suelo urbano a través de una transformacion
de una imagen urbana existente y la proyeccion de otras edificaciones nuevas, y
por los cambios constante en la dindmica del mercado sobre el costo y la aplicacién
en la trama urbanistica, (Capel, pag. 31) permitiendo abordar diversas formas de
crecimiento urbano. En el plano conceptual tenemos 3 subcategorias, la primera
subcategoria, usos de suelo, para implementar propuestas urbanas y edificar se
establece en un plan urbano, el procedimiento de usos del suelo, determina el uso,
la actividad, el desarrollo y la aplicacibn normativa, pero en forma generalizada,
constituyendo una nueva etapa y de cambio para la zonificacién. Formando parte
de un desarrollo integral, y se sitia formar propuestas para determinar el patrén
con la finalidad del posicionamiento industrial, comercial, residencial, facilitando el
progreso de ocupacion en la ciudad. (Acufa Vigil, 2006) La segunda subcategoria,
estructura urbana, es lo que compone una ciudad, patrones que organiza zonas
concéntricas, extension de comunidades, observando actividades en zonas,

determinando el desarrollo y condiciones diferentes entre grupos de sociedad,
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fuerzas competitivas econOmicas, donde cada zona registra existencia de
segregacion social, relacionando la cultura, lenguaje y las razas. (Alvarez de la
Torre, 2017) y la tercera subcategoria, cambios en los usos del suelo, determinan
a partir de un crecimiento poblacional y las necesidades, generan la aparicion de
centralidades locales. Generando transformacion espacial categorizando espacios
de niveles socioecondmicos de alguna manera ocasionando segregacion y auto

segregacion por gestiones de demanda inmobiliaria. (Aravena Toledo, 2014)

La tercera categoria es la evolucion de la movilidad urbana responde a
una gran demanda, el crecimiento de la ciudad, la ciudad moderna implica mayor
demanda de movilidad, generando la transformacion de la ciudad. (Jiménez
Romera, 2015) Generando una dispersioén urbana, un nuevo patrén de circulacion
peatonal, ciclismo, transporte publico, etc. La relacion directa da un evidente
cambio entre la evoluciéon de la movilidad urbana y el desarrollo urbano mostrando
fuertes diferencias que sufren las ciudades sin un ordenamiento, las areas
metropolitanas analizadas evidentemente que ha desarrollado procesos sociales,
econdémicos y de la influencia de la politica (LATINA BANCO DE DESARROLLO
DE AMERICA, 2011, pag. 312), se considera si la movilidad aumenta puede surgir
consecuencias contrarias, una concentraciéon de aumento de servicios y dispersion
urbana (Jiménez Romera, 2015) . Para una evolucién de movilidad urbana se
debera platear posibles estrategias, aproximarse por la via de comparacién con
otros escenarios territoriales como de otros servicios con éxito de planificacion y
gestion. ( Bonifaz, y otros, 2016). Por otro lado, sostiene que los modos de
transporte caracterizan una funcién que desempefia la movilidad, de esta manera
efectiva la valorizacién de sistema de la movilidad urbana, es positiva generando
oportunidades para los ciudadanos. ( Bonifaz, y otros, 2016). En el plano conceptual
tenemos 4 subcategorias, la primera subcategoria, paraderos de transporte
publico, conforma uno de los componentes del transporte complementado partes
del caracter fisico urbano, que conforman medios y facilidades minimas, para el
desplazamiento de la poblacion entre un origen y un destino, relacionando sus
estaciones y mantenimientos de los vehiculos. (Mundé Tejada, 2002) La segunda
subcategoria, modos de transporte, entre ellos los mas eficientes cuenta el

transporte publico y los modos no motorizados como la bicicleta y La caminata que
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es un modo alternativo de movilidad urbana que concilia todos los aspectos de la
planeacion, ya que funciona como modo de desplazamiento sobre el espacio
publico — colectivo de la ciudad. (Serrano Romero, 2018). La tercera categoria, la
valoracion del sistema de movilidad urbana compone una estructura social,
econdémica y cultural. El sistema permite incrementar la productividad directa e
indirecta, pero también pone en riesgo la permanencia de determinadas actividades
tradiciones. ( Bonifaz, y otros, 2016) y la cuarta categoria, las rutas de transporte
definen una red estructural urbana. Condiciona un disefio y una conexion
estratégica, que permite facilitar interrelaciones entre distintos puntos de la ciudad
conllevando una funcion y el posicionamiento de acciones de los elementos del

sistema, fisico en el cual desarrolla una integracion urbana. (Mundo Tejada, 2002).
3.3 Escenario de estudio

El distrito de Brefia cuenta con 8 zonas determinadas, las primeras expansiones
urbanas se dieron en lo que hoy se conoce como la zona 5y 6, presentando mayor
transformacién durante este periodo de tiempo ante todo el distrito, que se
encuentra limitado por la av. Arica, la av. Brasil, la av. Aguarico y el Jr. Pedro Ruiz
Gallo, por sus cercanias a las principales avenidas dichas zonas estarian
conformadas por grandes manzanas, donde se posicionaria las primeras industrias
como la fabrica textil San Jacinto, asi como un conjunto de tipologias de viviendas

de crecimiento horizontal, cercanas a las industrias.

Imagen 11: Primera etapa de expansion (1905) - Cuarta etapa (2005)

.
@ ]
ol

Fuente: (Ludefia Urquizo, 2006)
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El distrito de Brefia pasaria por una etapa de reutilizacion del suelo y se mantendria
asi por muchas décadas, hasta el afio 2012 con el retiro de la industria posicionada
en la zona 5 y 6 del distrito, marcando el inicio de los cambios de patron de
ocupacion, con el posicionamiento del mercado inmobiliario y la aparicién nuevos
proyectos, como edificaciones modernas y grandes condominios que planteaba
una idea de crecimiento vertical, reemplazando las antiguas tipologias de viviendas

existentes, como las casonas y las quintas de adobe.

Imagen 12: Zona de estudio
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Fuente: Municipalidad Distrital de Brefia (MDB)
Elaboracion: Propia

3.4 Participantes

Los participantes o actores principales consisten en conocer sus actividades
diarias, modo de vida y sus ideas de la habitualidad de su territorio dando a conocer
sus diferentes perspectivas, (Melgar Ceballos, 2004) que nos permite comprender
cualquier situacion y establecer estrategias sobre el cambio de una realidad
conocido. (Martin Gutierrez, 2007). De acuerdo con los autores se aplica esta
intervencién a los participantes que nos ayuda a profundizar y comprender
diferentes perspectivas y describir la realidad. Esta investigacion tiene como actor
fundamental a las personas de la tercera edad, con un minimo de 50 afios
residiendo dentro de la zona 5 y 6 del distrito de Brefia, especificamente a las
familias que se encontraron ubicados dentro de las tipologias de viviendas, como
casonas y las quintas, ya que se analizo los cambios de patrén de ocupacion en la
evolucion del distrito, sin embargo, también se considerd a las personas mayores
de 30 afnos residentes cercanas a los centros comerciales y edificios modernos,

con la finalidad de tener otras perspectivas de los participantes.

27



Tabla 3: Fuente de informacioén - Participantes

ITEM | FUENTE DE INFORMACION | EDAD GENERO / OCUPACION ZONA TURNO HERRAMIENTA
1 ADULTO TERCERA EDAD 1 75 MASCULINO (JUBILADO) 6 TARDE | o TNTREVISTA A
2 ADULTO TERCERA EDAD 2 65 MASCULINO (CERRAJERO) 6 NOCHE | gepimey mOeTURADA
3 ADULTO TERCERA EDAD 3 61 MASCULINO (CAMBISTA) 6 TARDE | qpy o ieSTA oA
4 ADULTO 1 51 FEMENINO (AMA DE CASA) 5 MARANA | (o ERTREVISTA
5 ADULTO 2 58 FEMENINO (AMA DE CASA) 5 TARDE | oo\ ENTREVISTA A
6 ADULTO 3 50 FEMENINO (COMERCIANTE 6 MARANA | (o ERTREVISTA
7 ADULTO 4 55 MASCULINO (COMERCIANTE) 5 NOCHE | gpy T REVISTA A
8 ADULTO 5 48 FEMENINO (COMERCIANTE) 5 NOCHE | qop el REVISTA A
9 ADULTO 6 35 FEMENINO (AMA DE CASA C/ HIJO) 6 TARDE | qoimormoes URADA
10 ADULTO 7 36 MASCULINO (PROFESOR) 6 TARDE | oo\ ENTREVISTA A

En su totalidad se realizaron 10 entrevistas, 03 personas de la tercera edad, 07
adultos (03 amas de casa, 03 comerciantes y 01 profesor), se buscé a los
participantes considerando los afios de vivencia que tenian en las zonas. Por lo que
la muestra ha sido elegida a criterio de los investigadores, teniendo en cuenta la
opinién de las personas de la tercera edad (65 — 75 afios) que fueron fundamentales
para recabar los datos histéricos, asi como los grandes cambios que ha tenido las
zonas 5y 6 del distrito de Brefia en el periodo 2012 al 2022.

3.5 Técnicas e instrumentos de recoleccion de datos

Las técnicas que se aplicaron en el presente estudio fueron analisis de observacion,
andlisis documental, analisis de planos, analisis fotogréaficos y las entrevistas

(semiestructurada).

Analisis de observacion, consiste para captar la realidad, se compone en la
herramienta diaria para entrar en contacto con los fendmenos, guiada por los
procesos de observacion que el investigador efectia sobre su entorno. (Yuni &
Urbano, 2014, pag. 40) Se realizdé un conjunto de fichas con un formato para la
recopilacion de datos obtenidos por medio de la observacion con el recorrido por

las zonas 5 y 6 del distrito de Brefia. (Ver Anexo 16)

El anélisis documental radica en explorar punto por punto la informacién existente
de documentaciones nacionales o institucionales en vistas de obtener informacion
significativa que apoye la investigacién. (Huacac Garcia, 2020) En esta
investigacion se realiz6 la busqueda de documentacion de gestiones municipales,

tanto en la Municipalidad Metropolitana de Lima y la Municipalidad Distrital de
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Brefa, especificamente de las zonas 5 y 6, asi como la biblioteca del colegio
Salesiano San Francisco de Sales, con la recopilacion de datos histéricos y

evolutivos, inclusive mucho antes de la fundacién del distrito. (Ver Anexo 17)

Analisis de planos, se realiz6 con la finalidad de ubicar y distinguir un analisis de
acuerdo a los datos obtenido sobre el patron de ocupacion y de los cambios que
tuvo la zona 5 y 6 de distrito de Brefia. (Ver Anexo 18) Las fichas fotogréficas,
sirvieron como complemento a las fichas de observacion y se recopil6 informacion
a través de las imagenes y fotografias, detallando los cambios en el patron de

ocupacion. (Ver Anexo 20)

La entrevista consiste en la platica personalizada entre un entrevistador y de uno
o diferentes entrevistados o participantes claves para brindar la informacion
necesaria para la investigacion (Huacac Garcia, 2020, pag. 158) En esta
investigacion se aplicé la entrevista semiestructurada a los participantes
seleccionados, con el objetivo de analizar qué impacto tuvo el mercado inmobiliario
en el cambio de patron de ocupacion del sector 5 y 6 del distrito de Brefia durante
el periodo 2012 al 2022. (Ver Anexo 4)

Los instrumentos que se presentaron en esta investigacion son:
e Guia de entrevista Semiestructurada

Entrevistados:

- C.R. V. (75)
-T. V. G. (65)
- A. E. H. (61)
-E.C.S. M. (51)
-R.C.V. (58)
-S. T.R. (50)
- M. F. M. (55)
- L. M. S. (48)
-C.G.F.(35)
-A.S.P.(36)

Finalidad: Analizar qué impacto tuvo el mercado inmobiliario en el cambio de

patrén de ocupacién, zona 5y 6 del distrito de Brefia - periodo 2012 al 2022

Modo de aplicacién: Individual
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Interpretacion: Clara y concisa de manera compresiva.

e Fichas de observacion y fotografico.

Finalidad: Analizar qué impacto tuvo el mercado inmobiliario en el cambio de
patrén de ocupacion, zona 5 y 6 del distrito de Brefa - periodo 2012 al 2022

Modo de aplicacién: Recorrido en los Jr. Centenario, Jr. Castro virreyna, Jr
Restauracion, Jr. Independencia, jr. Olmedo, jr. Rebeca Oquendo.

e Elaboracién de planos.

Finalidad: Analizar qué impacto tuvo el mercado inmobiliario en el cambio de
patron de ocupacion, zona 5 y 6 del distrito de Brefia - periodo 2012 al 2022

Modo de elaboracion: Se realizé en programas de AutoCAD de acuerdo a la
informacion obtenido de andlisis documental y analisis de observacion y andlisis

fotogréfico.
3.6 Procedimientos

Ante todo, se cre6 los formatos y las guias necesarios para la recopilacién de
informacion, preparando un plan de trabajo de campo y de los materiales requeridos
para realizar el llenado de las fichas, como los lapiceros, los porta papeles, la
camara fotogréfica, la movilidad y la impresion. Luego, se efectud un recorrido en
toda la zona de estudio, preparados con cartas de presentacién, asi como la
exposicion del carnet universitario y el carnet de vacunacidén, para generar
confianza en la poblacion estudiada. En los dias de los recorridos de la zona 5 y 6,
se realiz6 el llenado de las fichas de observacion conforme a la vigilancia que se
efectuaba, asi mismo se producia la toma de fotografias para complementar las
fichas de observacion, durante el trabajo de campo también se seleccioné a los
entrevistados con la programacion de la cita dependiendo de la disponibilidad de
horario. Para todo ello se procedié a realizar también la guia de la entrevista
semiestructurada conforme a las categorias, subcategorias y sus respectivas

dimensiones, buscando opiniones de valoracion por parte del usuario.

Llegado el dia acordado para las entrevistas, de manera presencial se le consulto
a los entrevistados si podiamos realizar el uso de la grabadora de voz, con la
finalidad de hacer la entrevista con una herramienta confiable para guardar toda

informacion y posteriormente transcribirla a la ficha de la entrevista de forma
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individual. En caso no se pudiera realizar la grabacion se preparé los lapiceros, el

tablero porta papel y las hojas impresas para ser llenadas de forma manual.

Los documentos conseguidos para la investigacion, se hizo a través del contacto
presencial a las instituciones, la Municipalidad Distrital de Brefia, para la
confiabilidad de la informacion proporcionada por esta, asi como de las paginas

web institucionales, que son de transparencia y de libre acceso al investigador.

Con el trabajo de campo ya ejecutado y el llenado de las fichas de informacién, se
procediod a la elaboracion de los planos de la zona 5y 6, con la finalidad de tener
todos los datos complementarios actualizados y de los cambios presentados,
apoyados por las documentaciones municipales, los planos de zonificacion y
cambios de usos de suelo en el periodo de estudio. También se procedié con la
triangulacion de datos, “consistente en comparar datos provenientes de distintas
fuentes y que se refieren a la misma accion o al mismo acontecimiento.” (Yuni &
Urbano, 2014, pag. 36) Debido a que en las entrevistas semiestructuradas se
encontré diversidad en las respuestas, que debian de ser comparadas con las otras
herramientas utilizadas en el trabajo de campo, que planteaban otras perspectivas

para nuestra investigacion.

3.7 Rigor cientifico

La investigacion debe perseguir los pasos de la ciencia, por lo que, debe ser
primordialmente metddica, sistematica, rigurosa y objetiva (Huacac Garcia, 2020),
en tal sentido, esta investigacion ha recogido paulatinas mejoras en su
fundamentacion tedrica, en sus aspectos metodoldgicos, asi como en la obtencién
de informacion durante todo el proceso, por lo que tiene una validez cientifica, al
implementar diversas estrategias al investigar al fenémeno y asi obtener una mayor
validez al resultado. “El criterio que normalmente se usa para que se pueda evaluar
una calidad cientifica de una investigacion cualitativa y su rigor cientifico, es por
medio de la credibilidad, la dependencia, la transferibilidad y auditabilidad” (Salgano
Lévano, 2007) La credibilidad en la investigacion estuvo establecida en una
comunicacién constante con los entrevistados, siendo fundamental que nos
muestren sus experiencias vividas y porque han estado en relacion con el

fenbmeno de estudio, donde al final toda la informacion recogida pudo ser
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convertida en hallazgos importantes para nuestra investigacion. La dependencia,
estuvo basada en la estrategia que se buscoé para obtener una estabilidad en los
resultados, planteados a partir de un orden en las categorias y a través de un
formato o guia elaborada para la recoleccion, como las entrevistas
semiestructuradas, siendo organizadas de manera programada, con la finalidad de
adaptarnos a la disponibilidad de horario del entrevistado y de manera individual,
para obtener informacién precisa y confiable. La transferibilidad en la
investigacion estuvo establecida en los cambios de patron de ocupacion y la
percepcion y perspectiva de los participantes que se encuentran dentro de la zona
de estudio, el cual sirve para expandir los resultados de la investigacion a diversas
zonas. La auditabilidad, estuvo en la transparencia del proceso, donde se ha
realizado un registro y sistematizacion de todos los datos recogidos en las

entrevistas, fichas de observacion, fotograficas y documentacion.
3.8 Métodos de anélisis de la informacion

Para esta investigacion, se utilizé el método de analisis hermenéutica, conocida
también como analisis de discurso o de texto, (Sanchez Carlessi, Reyes Romero,
& Mejia Saenz, 2018) ya que, por medio de este analisis, se analizo e interpretd
cada resultado obtenido de las entrevistas a profundidad, semiestructuradas,
ademas del levantamiento de informacion de las fichas de observacion,

fotogréficas, elaboracion de planos y documentacion.
3.9 Aspectos éticos

En el desarrollo de la investigacion, con el respeto correspondiente y el derecho de
las autorias, basado en el codigo de ética de la Universidad César Vallejo del
articulo 22 de la ley 30220, segun SUNEDU, en el cual se declara la originalidad
del proyecto de investigacion plasmando las fuentes obtenidas por medio de la guia
de las normativas APA y en la recopilacion de informacién de campo se ha tenido
en cuenta los principios éticos del investigador manteniendo la transparencia hacia
los entrevistados, contando con el permiso para realizar las respectivas
grabaciones con la finalidad del responder al objetivo general planteados en la
presente investigacion. En tal sentido, se mantiene la confiablidad de los

participantes.
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V. RESULTADOS Y DISCUSION

1.- Segun los datos y testimonios recogidos, se han reconocido que el
posicionamiento del mercado inmobiliario ha influenciado en los cambios de patron
de ocupacién, teniendo un gran impacto en el desarrollo de las actividades de la
zona de estudio, siendo muy notorio en los ultimos 10 afios, proyectandose un
crecimiento vertical con estas nuevas tipologias, llegando a contar con un total de
40 edificaciones, registrando la cifra mas alta en el afio 2017, con un total de 8
edificaciones construidas, representando un 20% del mercado inmobiliario en la

zona 5y 6 del distrito de Brefia. (Municipalidad Distrital de Brefia) (Ver anexo 15)

Imagen 13: Edificaciones construidas entre el 2012 al 2022 - Zona 5y 6
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Fuente: (Municipalidad Distrital de Brefia)
Elaboracion: Propia

Esto ha generado que muchas de las casonas y quintas, sean reemplazadas
por estas edificaciones modernas, tipologias de viviendas que ya estaban
establecidas en el proceso de expansion dentro de la zona, originado a una
proyeccion inicial del distrito de desarrollar el proceso industrial, pero que hoy se ve
evidenciado este cambio de patron de ocupacién inicial. “El distrito fue pensado
para ser una zona industrial y el posicionamiento de los barrios, pero ya con el retiro
de estas industrias, se terminaron construyendo los centros comerciales modernos,
muchas viviendas han sido modificadas” C. R. (comunicacion personal, 4 de mayo
2022). Se concuerda con lo que dice el entrevistado, con el inicio del retiro de las

industrias, comenz6 el posicionamiento de nuevos proyectos inmobiliarios,
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reemplazando muchas de las tipologias de vivienda ya existentes, por edificaciones

modernas.

Imagen 14: Casonas, quintas — Edificaciones - Zona5y 6

Fuente: Fotografia propia (Trabajo de campo)
Elaboracion: Propia

Con ello, “la aparicion de estas edificaciones ha mejorado las zonas en el
aspecto visual, todas estas zonas van adquiriendo un estatus de desarrollo por
estos edificios, la imagen de las calles va mejorando, antes donde hoy estan los
centros comerciales existia la fabrica textil llamada San Jacinto que abarcaban
grandes manzanasy la imagen era distinta a como esta ahora.” T. V. (comunicacion
personal, 4 de mayo 2022), Esto también ha influenciado en los nuevos cambios
en la normativa. En el 2007, se realizd un reajuste de zonificacion en la zona 5y 6
del distrito de Brefia, asi como el tratamiento de la Industria elemental a Residencial
de Densidad Alta, con el objetivo de promover la inversién publica — privada por ser
de interés social, en el 2010 también se tuvo en cuenta la mitigacion de la
contaminacion en las zonas residenciales normando los retiros minimos de 5.00 m
arborizados y en el 2013 se realizaron los cambios de zonificacidbn con la
oportunidad de generar el desarrollo social y econdmico: Vivienda Taller a
Comercio Zonal (CZ), Otros Usos (OU) a Comercio Zonal (CZ), Residencial de
Densidad Alta a Comercio Zonal (CZ) y Residencial de Densidad Media (RDM) a
Residencial de Densidad Alta (RDA). (Municipalidad Metropolitana de Lima, 2013)
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Imagen 15: Zonificacién vigente - cambio de Zonificacién

Fuente: Municipalidad Distrital de Brefia (MDB)
Elaboracion: Elaboracion propia

Sobre los cambios y transformaciones que viene atravesando las zonas 5y 6, es
notorio la influencia que ha tenido la aparicion de estas edificaciones modernas,
especialmente para los vecinos de Brefia. Para Prada, Aravena, & Barra (2021),
dictamina que el mercado inmobiliario es un medio de transformacion urbana por el
posicionamiento que estas tipologias tienen dentro de la ciudad, contribuyendo
preferentemente a la expansion territorial moderna, muchas veces reemplazando
el espacio existente con la finalidad de satisfacer una demanda comercial, siendo
los usuarios y sus familias el objetivo clave por parte de estas empresas
inmobiliarias como principales consumidores, determinando un valor comerciales
parala compray venta de un departamento o de una vivienda. Asimismo para Arceo
(2012), en su investigacion realizada en Puebla se coincide, que la aparicion del
mercado inmobiliario ha extendido el fraccionamiento de algunas ciudades
representando una segregacion espacial, asi como el desarrollo acelerado de dicho
espacio urbano, resultando en una transformacion y en el cambio el patrén de
ocupacion que alguna vez tuvo con el trazo urbano ortogonal y regular
caracteristico, mas aun cuando la propia poblacion tiene como argumento de
alejarse de los problemas sociales como la inseguridad, que justifica este nuevo
proceso de ocupacién, con la aparicion de estos condominios o edificios
residenciales que marca una nueva imagen, rompiendo con cualquier disefo

predecesora.
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2.- Acorde con los resultados obtenidos de las entrevistas aplicadas al usuario,
previamente contextualizado, solicitando opiniones voluntarias, nos encontramos
con diferentes percepciones y de punto de vista de los usuarios de cada micro zona
en la cual ha sido diferenciado para mayor estudio de las zonas 5 y 6 del distrito de
Brefia, analizando de qué manera la condicion socioeconomica influye en las

modificaciones de tipologias de vivienda y nos permita una apreciacion del cambio.

Todos los encuestados coinciden que su estabilidad econdémica ha permitido
el mejoramiento del estatus de los vecinos que residen en las zonas 5y 6 del distrito
de Brefia, en el periodo del 2012 al 2022, generando el interés de otras personas
externas en llegar a vivir en el distrito, como nos indica el entrevistado “Si, ha
mejorado el estatus de vida de los vecinos y del propio distrito, esto ha permitido el
interés de otras personas que han decidido venir a vivir, asi como otras empresas
de querer invertir en el distrito” C. R. (comunicacion personal, 4 de mayo 2022). El
entrevistado también nos indica, el interés que ha sido captado por las inmobiliarias
y/lo empresas comerciales para una inversion, permitiendo el desarrollo y
posicionamiento del comercio zonal, asi como el proceso de nuevas actividades
comerciales. De algun modo la socioecondmica de cada habitante con las
modificaciones de las tipologias de viviendas ha sido percibida como una exclusion
por parte de los usuarios, como nos menciona que. “son muy excluyentes de la
gente que lo rodea, porque ellos se separan de alguna forma hacia dentro,
buscando su propia comodidad, volviéndose ajenos al terreno o conjuntos de
terrenos que alguna vez tuvo muchas viviendas, quintas o corralones, perdiendo su
historia.” C. R. (comunicacién personal, 4 de mayo 2022) debido a que estas
grandes edificaciones concentran de alguna forma sus actividades y convivencia
hacia adentro, buscando la propia comodidad, marcando una distancia entre las
quintas y callejones que residian, siendo reemplazadas en el proceso de
transformacién, pero que muchas de ellas aun siguen, posicionandose al lado de
estas. Todo ello, aun persiste en algunos sectores, que son condiciones que
excluyen al vecino, como la barriada Nosiglia que se encuentra alejada de la zona
comercial. El desarrollo de la economia con el cambio de viviendas, los
entrevistados observaron que el mayor desarrollo se concentra en las avenidas,

pero actualmente se esparce por todo el distrito dando una nueva percepcion e
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imagen a las zonas, desarrollando eventualmente utilidad al entorno, permitiendo
tener facilidad al acceso de un financiamiento para adquirir una vivienda. La
estabilidad econdmica ha permitido el mejoramiento del estatus de los vecinos que
residen en la zona, reemplazando muchas de las viviendas, por nuevas
edificaciones. Por ello, dependera de la condicidon socioecondémica que atraviese
las familias. Este acierto coincide con Rodriguez (2019), que demuestra que los
grupos sociales de ingresos bajos, medios o medios bajos, son los mas afectados,
debido a que estos no ostentan las condiciones solicitada para acceder a la oferta
de un departamento o una vivienda privada, donde el patrén de ocupacion llega a
sobrepasar en las periferias, sobrepoblando el espacio, produciendo lo que se
conoce como aglomera miento o hacinamiento poblacional, tomandose medidas
para incentivar el posicionamiento y desarrollo del sector inmobiliario, y de las
facilidades para acceder a una vivienda, sobre todo aquellas que ofrezcan
oportunidades para el financiamiento a las familias. Cruz, Sdnchez, & Tumbe (2015)
también coincide que la estabilidad econdémica puede ser una barrera en el
desarrollo de la construccién inmobiliaria, pero que aun en ese proceso se ha
transformado el espacio urbano, con la aparicion de nuevas tipologias, esto nos
lleva a ver que estos cambios o modificaciones, tiene como factor determinante la
condicién socioecondémica que atraviesa las familias, que puede o no mostrar una

nueva imagen de la zona urbana.

3.- Las dindmicas del mercado, también fue golpeado duramente en el periodo de
la pandemia, como consecuencia trajo consigo la paralizacion y la pérdida de
recursos, a modo que la economia del pais se debilitd, los criterios de valorizacién
del suelo o el precio de los departamentos debieron regirse con las condiciones que
imponian el mercado en esta situacion, donde los bancos fueron los principales
consultores que permitieron la inyeccion econdmica, asi que se definieron 4
criterios para la valorizacion: La facilidad del préstamo por los bancos; la propia
necesidad de las familias de adquirir una vivienda,; la dificultad de adquirir un terreno
0 espacio para desarrollar un proyecto inmobiliario y los programas del gobierno.
(Arbuld, 2020) La recopilacion de informacion de que 3 de las 4 micro zonas (1,2 y
4) el uso del suelo predominaba para el uso de las viviendas habitacionales, segun

la zonificacion de Residencial de Densidad Alta (RDA), mientras tanto en la micro
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zona 3, predomina el Comercio Zonal. Segun dada la ordenanza N°1765 visto en
sesion ordinaria de concejo de fecha 20 de diciembre del 2013, se realizo
modificaciones en varias zonas del distrito de Brefia, en la cual sefiala que en la
zona 5y 6 se modificé una zona Residencial de Densidad Media (RDM) a una zona
Residencial de Densidad Alta (RDA). Segun el analisis de observacion, fotografico

y elaboracion de planos. (obtenido 4 de mayo 2022).

Imagen 16: Edificaciones de gran altura - Residencial de Densidad Alta (RDA) - Zona5y 6
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Fuente: Fotografia propia (Trabajo de campo)
Elaboracion: Propia

Esto coincide con lo que nos dice Vargas & Coérdova (2018), donde
determina que un posicionamiento de forma ascendente en la construccion de
viviendas influye la intervencién de los gobiernos con politicas que ayuden a la
transformacién del sector. Asi mismo Céceres (2019), nos menciona que el sector
inmobiliario en estos ultimos afios, ha abarcado un conjunto de ordenanzas que ha
permitido la expansion territorial en las periferias, ademas de centrarse en el
posicionamiento de viviendas con nuevas tipologias, mostrando los cambios de
este dinamismo dentro del propio mercado. Esto ha generado que los gobiernos
municipales determinen los cambios de usos de suelo, motivado por el crecimiento
del mercado inmobiliario en el distrito, plasmando dichas modificaciones en la
zonificaciéon que permitan dicho desarrollo de la poblacién.

La oferta y demanda en el sector inmobiliario ha sido muy dinadmica, con sus
determinadas caracteristicas dependiendo de la situaciébn econdémica y la linea
comercial, el distrito de Brefa esta siendo fijado como un espacio disponible para
el crecimiento del mercado inmobiliario y equiparar la poca oferta con la demanda
gue viene afectando a Lima metropolitana. Las zonas 5 y 6 del distrito de Brefia,
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son zonas con mas posicionamiento de estas edificaciones modernas en los ultimos
10 afios, como consecuencia a la fuerte inversion se viene proyectando por parte
de las inmobiliarias, tanto como la oferta y demanda que viene acrecentando el
propio distrito, asi como de la compra y venta de departamentos. (Asociacion de
Empresas Inmobiliarias del Peru, 2021) La estructura urbana en el distrito de Brefia,
mostro la importancia de las dinamicas del mercado, como el comercio ambulatorio
autorizado para ofrecer el servicio hacia la comunidad, en la zona 5y 6 los vecinos
realizan sus actividades diarias, observando que los usuarios aplicaban una
costumbre diaria, de acercarse a los puestos de periédicos, siendo un punto de
concentracion de muchas personas para leer las noticias 0 en los puestos de
emoliente siendo puntos claves de aglomera miento, tanto en el turno de la mafana
como en la noche. Esto lo afirma Carpio (2018), donde nos dice que las dindmicas
del mercado es la forma de la ciudad y de distribucion de diversos grupos sociales,

siendo ambos solamente aspectos o caracteristicas particulares de la urbanizacion.

Los criterios de ubicacion es un punto fundamental que tienen en
consideracion en el mercado inmobiliario, en las zonas 5 y 6 el posicionamiento del
mercado inmobiliario visualizado en los datos obtenidos de la Municipalidad Distrital
de Brefia, donde se muestra que se busca la cercania a los equipamientos urbanos,
centros comerciales, asi como la facil accesibilidad hacia las principales vias y
avenidas. (Municipalidad Distrital de Brefa) Los entrevistados coinciden indicando
que los cambios de uso de suelo fueron oportunos, “el retiro de estas industrias, se
terminaron construyendo los centros comerciales modernos, muchas viviendas han
sido modificadas para ofrecer un comercio.” C. R. (comunicacion personal, 4 de
mayo 2022). Creando una integracion urbana, vinculando calles, establecimientos
y con las actividades cotidianas, mejorando la calidad de vida, los establecimientos
ahora estan muy cerca de las viviendas.” S. T. (comunicacién personal, 4 de mayo
2022). El retiro de las industrias comenzd un posicionamiento del mercado
inmobiliario para el distrito, reemplazados por los centros comerciales, la
concentracion de cambios se encuentra en el eje de la av. Brasil, ofreciendo
puestos de trabajo, nuevas aperturas de viviendas comerciales. Sin embargo, No
existe un ordenamiento, pasa que presenta informalidad por el comercio

ambulatorio, la municipalidad viene continuamente a retirar a las personas, las
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personas dejan las veredas con basura, siempre hay bastantes personas que no
me permiten pasar por las veredas.” E. C. (comunicacion personal, 4 de mayo 2022)
el déficit de ordenamiento present6 informalidad de comercio ambulatorio en el
entorno del centro comercial y supermercados mostrando contaminacion visual,

aglomeracion de personas, generando conflictos en diferentes actividades.

4.- Las edificaciones modernas plantean una accion de seguridad dentro de la
misma al colocar un vigilante y un control en el ingreso, pero esto es solo a nivel de
la privatizacion, porque es exclusivo, como nos dice un vecino de la zona “la
inseguridad esta en todos lados, hoy en dia, ya no se puede transitar en ningan
lado sin sentirte en peligro, uno puede estar caminando por la avenida Arica y en
un auto bajan 2 ladrones y te roban, puede ser que te sientas mas seguro cerca de
estos centros comerciales por la concurrencia de la policia, pero en general ha
empeorado” C. R. (comunicacion personal, 4 de mayo 2022). Esto es visualizado
en una imagen de seguridad paulatina, si bien la zona ya es mucho mas tranquilo
desde hace 10 afios es mas por la aparicion de los centros comerciales y los

bancos, “el mejoramiento de la seguridad para el publico es especialmente
alrededor de los centros comerciales” C. R. (comunicacion personal, 4 de mayo
2022); esto coincide con lo que nos dice Arias (2020), que la evaluaciéon deberia
ser constante y dependera de la calificacion en la sensacion de peligrosidad, con
ciertos niveles de categorizacion, ademas de otros criterios que pueden ser
considerados como el ruido, la contaminacion, la accesibilidad y equipamientos
urbanos que rodean el entorno y nos da la percepcién de nuestra vida diaria. De
alguna forma la ubicacién de las entiedades bancarias y tiendas comercailes, ha
consumado en que exista esa percepcion de seguridad por la vigilancia constante
de la policia nacional. Asi mismo Holguin, Pefia, & Dominguez (2021), nos dice que
el mercado inmobiliario busca posicionarse en espacios urbanos donde puedan
desarrollarse de manera acelerada, ademas de la concentracion de las viviendas
en zonas estratégicas que se vinculen al acceso del transporte publico y privado,
mostrando un cambio generalizado de manzanas con predominancia a la
residencia y la actividad comercial. Dichas estrategias buscan que el mercado
inmobiliario centre su trabajo en desarrollar cualquier medio para captar un

posicionamiento accesible del espacio urbano. Los paraderos de transporte publico
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de la av. Brasil es la Unica via donde cuentan con paraderos autorizados con
mobiliarios, asi como un paradero de mototaxis ubicadas al lado del centro
comercial Plaza Vea, dando mayor seguridad en su totalidad; sin embargo, dentro
de las zonas los vecinos suelen utilizar de forma improvisada las esquinas de cada
manzana como punto de concentracion para subir a un transporte publico
generando inconformidad e inseguridad. Segun el andlisis de observacion y

fotografico. (obtenido 4 de mayo 2022).

Imagen 17: Paradero de transporte publico formal (Av. Brasil) e informal (Av. Arica)

La estrategia inmobiliaria ha permitido la consolidacién de las zonas de
estudio a nivel del servicio, asi como el crecimiento del mercado inmobiliario como
una proyeccion a la fuerte inversion que se viene dando en el distrito de Brefia para
el futuro, estableciéndose principalmente alrededor de estos equipamientos
urbanos, dado que el mercado inmobiliario ha sido muy cambiante y llegandose a
posicionar los comercios metropolitanos en la zona de estudio, incrementandose el
nivel de servicio a la poblacion, para Aquino (2020) las estrategias que aplican las
inmobiliarias en la ciudad determinan oportunamente en el posicionamiento de
estas nuevas construcciones de viviendas multifamiliares en los distritos, asi mismo
del comercio vecinal en su entorno, dichos cambios de patron de ocupacion se
centrarian en el eje de la av. Brasil, av. Arica y principales avenidas que limita la
zona 5y 6. Segun el analisis de observacion, fotogréafico y elaboracion de planos.
(obtenido 4 de mayo 2022)
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Imagen 18: Equipamientos urbanos - Centros Comerciales - Zona 5y 6

En cuanto a los modos de transporte de la poblacién de la zona 5y 6, se
obtuvo un aumento considerable de los medios de transporte a comparacion de
hace 10 afios, pero se visualizé un desorden en la circulacién por parte de los
mototaxis. Asi mismo en la zona de estudio, circulan con normalidad los buses,
custers, combis, taxis y moto taxis. Los estados de calles y avenidas se encontraron
deterioradas, incluso con las nuevas edificaciones se visualiza, desgaste, veredas
desquebrajadas, imposibilitando el transito peatonal que amerita el desvio y la
incomodidad del peatén, sin embargo, las avenidas principales siguen manteniendo
en buenas condiciones. Segun el andlisis de observacion, fotogréafico, (obtenido 4
de mayo 2022).

Fuente: Imagenes Google

El distrito de Brefia al ser un distrito céntrico y que sirve como conexion
directa a los distritos colindantes, se ha incrementado los servicios de transporte

publico y privado, asi mismo la ubicacién del mercado inmobiliario en la zona 5y 6,
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especialmente en el posicionamiento de la zona comercial, como los centros
comerciales, los mercados, las tiendas, ha generado una alta afluencia del transito

pesado, desde trdileres, camiones, buses, “el transporte de mercaderia
constantemente a los mercados, hacen un desastre a las pistas y las veredas
generando todos los baches y huecos, todo sigue igual” R. C. (comunicacion
personal, 4 de mayo 2022), esto ha mantenido el gran deterioro de las pistas y
veredas en la zona 5 y 6, siendo un peligro constante en el tema vial y peatonal,
ademas de las lineas de transporte publico que pasan diariamente, en su mayoria
estas lineas circulan por las av. Arica y av. Brasil, que son avenidas donde se han
venido desarrollando el posicionamiento de las edificaciones, pero que también hay
rutas establecidas que pasan por el interior de la zona de estudio, segun el analisis

de observacion, fotografico. (obtenido 4 de mayo 2022).

Imagen 20: Lineas de transporte publico
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Fuente: Imagenes Google
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V. CONCLUSIONES

1.- De acuerdo a los resultados obtenidos, se concluye que el impacto del
posicionamiento del mercado inmobiliario en estos 10 afios, ha sido la
transformacion de las zonas con una nueva imagen de crecimiento vertical,
mostrando asi un cambio el patron de ocupacion de las grandes manzanas, con la
construccion de edificaciones de gran altura que permite un adecuado
aprovechamiento de varios lotes continuos, lo que signific6 también que se
presente un gran desarrollo del comercio zonal, con la llegada de los diversos
centros comerciales, a la vez que se concentro las primeras edificaciones de gran
altura, significando que la ubicacion céntrica del distrito esta atrayendo el interés de

mas familias para venir a vivir en el distrito.

2.- Asimismo, se determiné que la condicién socioeconomica y la modificacion de
tipologias de viviendas varia dependiendo de la estabilidad econdémica en la que se
encuentra la familia, esto también como consecuencia de los cambios de usos de
suelo que se dio en la zona, permitiendo que se desarrolle el comercio
metropolitano y vecinal, esto ha generado que agencias inmobiliarias estén
interesados constantemente en la adquisicion de muchos lotes disponibles con la
finalidad de realizar proyectos, este contexto ha transformado diversas calles,
mostrando una imagen diferente a los vecinos, si bien las personas coinciden que
sus familias han mejorado su situacién econdmica ya sea por el hecho de que un
familiar trabaje en las cercanias de los centros comerciales, sin embargo también
tienen una percepcion de que se esta perdiendo la identidad del distrito e incluso
con la aparicion de las edificaciones de gran altura, causando una segregacion
social, ya que las familias que viven dentro de estas edificaciones no tienen ningln
contacto directo con las demas viviendas de bajo nivel, sin ninguna convivencia

vecinal.

3.- Se concluye que las dinamicas del mercado han tenido un impacto beneficioso
para el desarrollo de las diversas actividades de la zona de estudio, fijando un punto
de concentracion y aprovechamiento del espacio urbano, generando nuevos
equipamientos urbanos como colegios privados, mercados, galerias comerciales,

siendo fundamentales los criterios de ubicacion y la accesibilidad, esto ha sido
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posible con la intervencion de los gobiernos municipales que determinaron un
conjunto normas municipales para los cambios de usos de suelo, que permitiesen
dicho desarrollo, determinando una valorizacion del m2 del suelo de la zona desde
el aflo 2012, asi mismo la estructura urbana sigue manteniéndose dentro del mismo
patrén, siendo esencial en la vida diaria de los vecinos, como puntos de encuentro

social y de transito peatonal en las horas matutinas.

4.- Se concluye asimismo que el mercado inmobiliario y sus estrategias en la zona
de estudio, ha permitido el posicionamiento de las nuevas edificaciones atrayendo
a mas familias, contribuyendo a que mas personas internas y externas al distrito
puedan trasladarse con mayor facilidad por la afluencia del transporte publico y
privado; sin embargo, esto ha generado que el distrito de Brefia no cuente con un
plan integral, conteniendo durante muchas décadas el deterioro del asfalto y las
aceras, incitando a un desorden vehicular, donde se ha llegado a utilizar los jirones
y las calles como puntos de estacionamiento, invadiendo muchas veces las aceras,
en consecuencia siendo un peligro para el peaton, asi mismo no se ha concertado
la inclusién de las ciclovias como un transporte eficaz y ecolégico, como solucion
al tréfico en horas puntas, al colindar el distrito con las principales avenidas de Lima

metropolitana.
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V. RECOMENDACIONES

1.- Se recomienda para una futura investigacion, enfocarse en la actualizacion de
la informacion que se ha presentado en el presente estudio con la finalidad de
obtener datos precisos, ya que las continuas transformaciones de la zona de
estudio permitiran denotar resultados significativos para el mejoramiento de todo el

distrito de Brefia.

2.- Se recomienda asi mismo, que ante los cambios de patron de ocupacion que se
viene generando en la actualidad en diversas zonas del distrito de Brefia, se debe
contar con mecanismos correctivos y de control urbanisticos, que permitan un
desarrollo progresivo, para abordar de la mejor manera el posicionamiento del

mercado inmobiliario y del crecimiento vertical.

3.- Se recomienda que las propuestas de disefio y construccion sean mas
integradoras con el entorno urbano que lo rodea, tener en cuenta que, segun los
resultados obtenidos desde la perspectiva urbana, se sienten la desconexion
integral arquitectonica, por lo que se sugiere que se apliquen criterios de disefio y
estrategias donde se desarrolle la inclusién con la cultura de los vecinos que se
encuentren dentro de estas edificaciones modernas como nuevas tipologias de
vivienda con la finalidad de dar una percepcién homogénea. En cuanto al tema
econémico es fundamental que una de las estrategias sea la facilidad de

financiamiento y acceso a un departamento.

4.- Se recomienda para una futura investigacion, desde el punto de vista
urbanistica, ahondar mas a fondo el tema del mercado inmobiliario al ser una
dindmica muy cambiante, esto con la finalidad de complementar el correcto

posicionamiento del sector inmobiliario en el distrito de Brefia.

5.- Se recomienda a la autoridad municipal que se realice el mantenimiento
adecuado del asfalto y las aceras con la finalidad de mejorar el desplazamiento
peatonal y vehicular de la zona de estudio, asi mismo dentro de este marco se
sugiere un plan de movilidad urbana donde se integre ciclovias estratégicamente,
ademas de la implementacion de paraderos para los autobuses y motorizados para

el beneficio de los ciudadanos.
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Anexo 3: Matriz de anédlisis de posiciones discursivas — Cambio de Patrén de ocupacion (variable independiente)
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Anexo 4: Guia de entrevista semiestructurada - adulto mayor 1

UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO
ESCUELA PROFESIONAL DE ARQUITECTURA

ENTREVISTA SEMIESTRUCTURADA DIRIGIDA A LOS POBLADORES DEL
SECTOR S5 Y 6 DEL DISTRITO DE BRENA

El mercado inmobiliario y el cambio de patrén de ocupacion del

TEMA: sector 5y 6 del distrito de Brena durante el periodo 2012 - 2022
NOMBRE DEL . .

ENTREVISTADO(A): Carlos Rendon Vegastian

FECHA: 04/05/2022 EDAD: | 75afios | SEXO: F i

El objetivo de esta entrevista es, analizar qué impacto tuvo el mercado
inmobiliario en el cambio de patrén de ocupacion del sector 5y 6 del distrito
de Brena durante el periodo 2012 al 2022

1.- Segun su experiencia, ; Cree usted que su estabilidad econdmica ha mejorado
con las nuevas construcciones? (condominios, edificios, centros comerciales)

Si, ha mejorado el estatus de vida de los vecinos y del propio distrito, esto ha permitido
el interés de otras personas gue han decidido venir a vivir, asi como ofras empresas
de querer invertir en el distrito.

2.- Segun su experiencia, ;Qué opina usted acerca de la aparicion de las nuevas
construcciones entre ellas las grandes edificaciones? (condominios, edificios,
centros comerciales)

Opino que esta bien y es muy beneficioso que se intente mejorar el desarrollo de las
zonas estudiadas, sin embargo estas nuevas construcciones rompen con el encanto
del distrito, la vecindad, el amor que uno tiene a su hogar, la identidad que una vez
tuvo, muchas veces comprando una vivienda que alguna vez tuvo una historia.

3.- Segun su experiencia, ; Cree usted que la aparicion de estas edificaciones a lo
largo de estos 10 afnos ha generado una exclusion? ;Por qué?

Si, estas nuevas edificaciones o condominios, son muy excluyentes de la gente que lo
rodea, porque ellos se separan de alguna forma hacia dentro, buscando su propia
comodidad, volviendose ajenos al terreno o conjuntos de terrenos que alguna vez tuvo
muchas viviendas, quintas o comralones, perdiendo su historia.

4.- Segun su experiencia, ;Con las nuevas construcciones del mercado
inmobiliario (edificios, condominios, centros comerciales) usted actualmente
aprecia mas seguridad que hace 10 afios?

Si, he podido observar el mejoramiento de la seguridad especialmente alrededor de los
centros comerciales, donde hay mayor seguridad y orden del entorno, antes en esas
grandes manzanas existia 2 grandes fabricas textil que se terminaron retirando para
construirse dichos centros comerciales.




5.- Segun su experiencia, ;Qué opina usted acerca de la seguridad en las calles
cuando viene transitandola? ;Cree usted que la seguridad en lazona 5y 6 ha
mejorado a lo largo de estos 10 afios? ;Por qué?

Bueno la inseguridad esta en todos lados, hoy en dia, ya no puedes transitar en ningun
lado sin sentirte en peligro, puedes estar caminando por la avenida Arica y en un auto
bajan 2 ladrones y te roban, puede ser que te sientas mas seguro cerca de estos centros
comerciales por la concurrencia de la policia, pero en general ha empeorado.

6.- El mercado inmobiliario ha venido desarrollandose de forma creciente en
distrito de Brefia, permitiendo cambios considerables en las zonas 5 y 6, ;Qué
opina usted acerca de estos cambios Yy nuevas construcciones como
condominios, edificios, centros comerciales (mercado inmobiliario) en los ultimos
10 anos?

Ha cambiado mucho en estos ultimos afos, especialmente en las avenidas y alrededores
de los centros comerciales a mediados del afio 2016, pero ya hoy dia se estan ubicando
en todo Brefia, esto también se debe a que las familias que antes vivian alli, terminan
vendiendo su casa, buscan otras opciones o regresan a su pueblo de origen.

7.- Segun su experiencia, con la aparicion estos grandes centros comerciales
como la Rambla, Plaza vea, Promart y el predominio del comercio zonal y vecinal,
¢ Qué opina usted acerca de los cambios de actividades que se han dado en la
Zona en los ultimos 10 anos?

Me parece bien que el distrito también se desarrolle a nivel econdmico, el distrito de
Brefia fue pensado para ser una zona industrial y el posicionamiento de los barrios
obreros, pero ya con €l retiro de estas industrias, se terminaron construyendo los centros
comerciales modemos, muchas viviendas han sido modificadas para ofrecer un
comercio.

8.- Segun su experiencia, ;Qué opinion tiene usted acerca de la ubicacion de los
paraderos de mototaxis? ;Por qué?

Que los mototaxis han sido el suplicio como transporte de los vecinos de Brefia desde
mas de 10 afios, antes los buses pasaban muy poco y estaban repletos, y yo lo terminaba
usando; pero hoy esta muy desordenado, paran en cualquier lado, a pesar de contar con
un paradero.

9.- Segun su experiencia, ;Qué opinion tiene usted acerca del estado de
conservacion de las pistas y veredas al momento de trasladarse?

La conservacion de las pistas y veredas en el distrito, siempre ha sido deficiente, se
encuentra muchos huecos, baches o en estado de deterioro conforme camines en las
Z0onas.

10.- Segun su experiencia, ;Coémo cree usted que ha sido la evolucién de la
movilidad urbana (Peatonal = Transporte) en los dltimos 10 afios? ; Por qué?

Que no ha mejorado y es un problema que viene desde hace muchos afios,
especialmente por las politicas de los alcaldes que suelen romper y destruir todas las
pistas y veredas cuando estan a punto de acabar su mandato para volverlas a parchar,
pero es incomodo caminar en esas condiciones, muchas veces es peligroso caminar
cuando te desvian por la misma pista.




Anexo 5: Guia de entrevista semiestructurada - adulto mayor 2

UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO
ESCUELA PROFESIONAL DE ARQUITECTURA

ENTREVISTA SEMIESTRUCTURADA DIRIGIDA A LOS POBLADORES DEL
SECTOR S5 Y 6 DEL DISTRITO DE BRENA
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El objetivo de esta entrevista es, analizar qué impacto tuvo el mercado
inmobiliario en el cambio de patrén de ocupacidn del sector 5y 6 del distrito
de Brena durante el periodo 2012 al 2022

1.- Segun su experiencia, ; Cree usted que su estabilidad econémica ha mejorado
con las nuevas construcciones? (condominios, edificios, centros comerciales)

Si, se nota la mejoria del distrito en estos dltimos afos, también porque Brefia en su
mayoria era viviendas construidas de adobe y quincha, adoquines y no sobrepasaban
de mas dos pisos, hoy podemos ver muchas edificaciones.

2.- Segun su experiencia, ;Qué opina usted acerca de la aparicion de las nuevas
construcciones entre ellas las grandes edificaciones? (condominios, edificios,
centros comerciales)

Que esta bien, porque el distrito de brefia ya esta mejorando el tema de la viviendas,
mas hoy en dia por el riesgo que se vive con la construccion, la aparicion de estas
edificaciones estan mejorando las zonas en el aspecto visual.

3.- Segun su experiencia, ;Cree usted que la aparicion de estas edificaciones a lo
largo de estos 10 anos ha generado una exclusion? ;Por qué?

Si, al menos en el aspecto visual, brefia hace 20 afios no contaban con edificaciones de
gran altura, existian fabricas y talleres de grandes manzanas, asi como las quintas y
callejones que residian los trabajadores, muchas de ellas aun siguen, pero ahora al lado
se posicionan estas grandes edificaciones.

4.- Segun su experiencia, ;Con las nuevas construcciones del mercado
inmobiliario (edificios, condominios, centros comerciales) usted actualmente
aprecia mas seguridad que hace 10 afios?

Mo, la verdad que no, porque la inseguridad en la capital ha crecido considerablemente
mas que hace 10 afios, muchas veces estos ladrones vienen de otros lugares y te roban,
con la aparicion de las nuevas edificaciones no ha cambiado esta inseguridad.




5.- Segun su experiencia, ;Qué opina usted acerca de |a seguridad en las calles
cuando viene transitandola? ;jCree usted que la seguridad en la zona 5y 6 ha
mejorado alo largo de estos 10 afios? ;Por qué?

Si ha mejorado a comparacion de hace afios, antes se podia ver la venta de droga y
robos en algunas zonas, pero que hoy en dia ya no existe, sin embargo la inseguridad
ha crecido en toda Lima, muchas veces los ladrones vienen de otros distritos y te roban
con su movilidad.

6.- El mercade inmobiliario ha venido desarrollandose de forma creciente en
distrito de Brefia, permitiendo cambios considerables en las zonas 5 y 6, ;Qué
opina usted acerca de estos cambios y nuevas construcciones como
condominios, edificios, centros comerciales (mercado inmobiliario) en los ultimos
10 afios?

Opino que esta bien, porque esta zona va adquiriendo un estatus de desarrollo
considerable, con la aparicion de estos edificios, la imagen de las calles va mejorando,
antes donde hoy estan los centros comerciales existian una fabrica textil llamada San
Jacinto que abarcaban grandes manzanas y la imagen era distinta a como esta ahora.

7.- Segun su experiencia, con la aparicion estos grandes centros comerciales
como la Rambla, Plaza vea, Promart y el predominio del comercio zonal y vecinal,
i Qué opina usted acerca de los cambios de actividades que se han dado en la
zona en los ultimos 10 anos?

Que ha sido para bien, si el distrito antes estaban destinado para la zona industrial, ahora
esta desarrollandose como uno de los distritos econdmicamente mas activos, con el
posicionamiento del comercio y ofreciendo mas puestos de trabajos, muchas personas
del distrito aprovechan en trabajar por la cercania del lugar.

8.- Segun su experiencia, ;Qué opinion tiene usted acerca de la ubicacion de los
paraderos de mototaxis? ;Por qué?

Hace 10 afios cuando eran pocos, se mantenia el orden y la seguridad, pero hoy que

han aumentado a demasiadas unidades, provocan un desorden y un peligro muchas
veces para el peaton, porque estan constantemente en busca de pasajeros.

9.- Segun su experiencia, ;Qué opinién tiene usted acerca del estado de
conservacion de las pistas y veredas al momento de trasladarse?

Terrible, el estado deplorable que se encuentran ahora las pistas y veredas son las
mismas que se mantienen hace 10 afos, si bien cuando existian las fabricas, existian
un deterioro por la circulacion de transporte de carga pesada, ahora es mucho peor por
la concentracion econdmica en las zonas 5y 6.

10.- Segun su experiencia, ;Como cree usted que ha sido la evolucion de la
movilidad urbana (Peatonal — Transporte) en los ultimos 10 afios? ;Por quée?

De alguna forma el sistema de transporte gque se da en esta Zona ha mejorado, existen
mas lineas de buses que pasan por el lugar, hay un incremento considerable de los taxis
que circulan y las personas estan interesadas en caminar y pasear por los centros
comerciales.
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El objetivo de esta entrevista es, analizar qué impacto tuvo el mercado
inmobiliario en el cambio de patron de ocupacion del sector 5 y 6 del distrito
de Brefia durante el periodo 2012 al 2022

1.- Segun su experiencia, ;Cree usted que su estabilidad econémica ha mejorado
con las nuevas construcciones? (condominios, edificios, centros comerciales)

De alguna forma, esto ha permitido mejorar la estabilidad econémica de mi familia,
especialmente porque nos dedicamos al comercio y estamos cerca de los centros
comerciales, esto atrae a mucha gente.

2.- Segun su experiencia, ;Qué opina usted acerca de la aparicion de las nuevas
construcciones entre ellas las grandes edificaciones? (condominios, edificios,
centros comerciales)

Es un gran beneficio para nosotros, porque hemos podido adquirir dos departamentos
nuevos en un mismo edificio para nuestra familia y eso ha pemmitido que estemos cerca
a nuestro negocio, asi que opino que esta muy bien.

3.- Segun su experiencia, ;Cree usted que la aparicion de estas edificaciones a lo
largo de estos 10 afios ha generado una exclusion? ;Por qué?

En mi experiencia, viviamos en una casa pequefia y teniamos cerca al vecino con quien
podiamos intercambiar con mas frecuencia una conversacion, ahora que vivimos en un
edificio, estamos en un bloque de gran altura, dejando afras esa convivencia cercana,
es muy dificil poder socializar dentro y fuera del edificio.

4.- Segun su experiencia, jCon las nuevas construcciones del mercado
inmobiliario (edificios, condominios, centros comerciales) usted actualmente
aprecia mas seguridad que hace 10 afnos?

La seguridad si ha mejorado a comparacion de 10 afios, antes habia mas inseguridad,
pienso que también era por donde viviamos, ya que se percibia la venta de drogas, pero
eso cambid muche antes de mudammos, ahora que vivimos en un edificio se percibe
mucha mas seguridad.




5.- Segun su experiencia, ; Qué opina usted acerca de la seguridad en las calles
cuando viene transitindola? ;Cree usted que la seguridad en la zona 5 y 6 ha
mejorado a lo largo de estos 10 afios? ;Por qué?

A diferencia de hace afos, si ha llegado a mejorar, antes era un riesgo caminar en
algunos puntos a las horas de la noche, como en la fabrica textil San Jacinto y los
grandes almacenes, eran puntos de robos y venta de drogas, era peligroso caminar por
alli, ahora todo eso ha cambiado se ve ordenado y la constante vigilancia policial.

6.- El mercado inmobiliario ha venido desarrollandose de forma creciente en
distrito de Brefa, permitiendo cambios considerables en las zonas 5 y 6, ;Queé
opina usted acerca de estos cambios y nuevas construcciones como
condominios, edificios, centros comerciales (mercado inmobiliario) en los ultimos
10 arios?

Definitivamente la aparicion de estas nuevas edificaciones y los centros comerciales,
han permitido un cambio considerable en las actividades de la zona y eso ha sido muy
beneficioso, como les comentaba muchas quintas han sido reemplazadas, tenia amigos
que vivian alli y se fueron dejando todo atras.

7.- Segln su experiencia, con la aparicion estos grandes centros comerciales
como la Rambla, Plaza vea, Promart y el predominio del comercio zonal y vecinal,
¢ Qué opina usted acerca de los cambios de actividades que se han dado en la
zona en los ultimos 10 afos?

Opino que todo ha sido muy beneficioso para nosotros, los centros comerciales como la
Rambla, Plaza vea y Promart, siento estas apariciones que ha atraido a muchas mas
personas, esto nos ha pemmitido también mejorar nuesira economia, de alguna forma
también es un espacio donde podemos recreamos, al caminar y ver muchas cosas
nuevas.

8.- Segun su experiencia, ;Qué opinion tiene usted acerca de la ubicacion de los
paraderos de mototaxis? ;Por qué?

En realidad, antes no existia paraderos de mototaxis, ahora por esta zona, existe solo
un paradero de mototaxis que esta al lado del centro comercial Plaza vea, sin embargo,
no es suficiente, antes tal vez no eran muchos mototaxis, ahora son demasiadas y se ve
un desorden con estas, porque deambulan buscando pasajeros.

9.- Segun su experiencia, ;Qué opinion tiene usted acerca del estado de
conservacion de las pistas y veredas al momento de trasladarse?

Eso es un problema que ya se viene dando hace muchos afios, han pasado muchos
alcaldes y no se ha solucionado ese problema, las pistas y veredas en algunos puntos,
estan destruidas o muy deterioradas.

10.- Segun su experiencia, ;Como cree usted que ha sido la evolucion de la
movilidad urbana (Peatonal — Transporte) en los dltimos 10 afos? ;Por qué?

Bueno la evolucion del transporte publico ha sido para bien, han aumentado el numero
de lineas de transporte que pasan por la zona, especialmente la de los mototaxis que se
ha incrementado y es el medio mas utilizado por las personas dentro del distrito de
Brefia.
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El objetivo de esta entrevista es, analizar qué impacto tuveo el mercado
inmobiliarioc en el cambio de patrén de ocupacion del sector § y 6 del
distrito de Brena durante el periodo 2012 al 2022

1.- Segun su experiencia, ;Cree usted que su estabilidad econdmica ha mejorado
con las nuevas construcciones? (condominios, edificios, centros comerciales)

Si, claro que si, los cambios fueron buenos, logré poner mi negocio propic
como me ve, aprovechando el aumento de personas que conlleva estos
edificios.

2.- Segun su experiencia, ;Qué opina usted acerca de la aparicion de las nuevas
construcciones entre ellas las grandes edificaciones? (condominios, edificios,
centros comerciales)

Me parece gue es un buen desarrollo para el distrito.

3.- Segun su experiencia, ;Cree usted que la aparicion de estas edificaciones a lo
largo de estos 10 afnos ha generado una exclusién? ;Por qué?

No existe exclusion, al surgir nuevas edificaciones con centro comerciales
presenta una inclusion de los habitantes del distrito.

4.- Seglin su experiencia, ;Con las nuevas construcciones del mercado
inmobiliario (edificios, condominios, centros comerciales) usted actualmente
aprecia mas seguridad que hace 10 afios?

Bueno, la inseguridad de ambas zonas bajaron, debe ser por el aumento de
personas que existen hoy en dia.

5.- Segun su experiencia, ;Qué opina usted acerca de la seguridad en las calles
cuando viene transitandola? ;Cree usted que la seguridad en la zona 5 y 6 ha
mejorado a lo largo de estos 10 afios? ;Por qué?

Me siento segura, si mejoro la seguridad el aumento de personas hace que las
calles estén mas seguras




&.- El mercado inmobiliaric ha venido desarrollandose de forma creciente en
distrito de Brera, permitiendo cambios considerables en las zonas 5 y 6, ;jQue
opina usted acerca de estos cambios y nuevas construcciones como
condominios, edificios, centros comerciales (mercado inmobiliario) en los
ultimos 10 anos?

- 5i, los cambios de la zona con las nuevas edificaciones se estan desarrollando
eventualmente generando mayor trabajo al entorno.

7.- Segun su experiencia, con la aparicion estos grandes centros comerciales
como la Rambla, Plaza vea, Promart y el predominio del comercio zonal y vecinal,
i Qué opina usted acerca de los cambios de actividades que se han dado en la
zona en los ultimos 10 anos?

- Los cambios fueron buenos, mejora la calidad de vida, la mia y de mi familia,
los establecimientos ahora quedan super cerca de las viviendas de los vecinos.

8.- Segun su experiencia, ;Qué opinion tiene usted acerca de la ubicacion de los
paraderos de mototaxis? ; Por qué?

- Los moto taxis cuentan con un paradero a la salida de plaza vea, mientras el
transporte publico y pesado fue en aumento gue siempre hay trafico. Todos
pasan por el Jr. Varela.

9.- Segun su experiencia, ;Qué opinion tiene usted acerca del estado de
conservacion de las pistas y veredas al momento de trasladarse?

- Sigue igual de deteriorados

10.- Segun su experiencia, ;Como cree usted que ha side la evolucion de la
movilidad urbana (Peatonal — Transporte) en los ultimos 10 afios? ;Por qué?

- Mayor congestién por la aglomeracion de personas, y en transporte a veces hay
congestion por el comercio alrededor.
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El objetivo de esta entrevista es, analizar qué impacto tuvo el mercado
inmobiliario en el cambio de patrén de occupacién del sector 5 y 6 del
distrito de Brefia durante el periodo 2012 al 2022

1.- Segun su experiencia, ;Cree usted que su estabilidad econémica ha mejorado
con las nuevas construcciones? (condominios, edificios, centros comerciales)

Definitivamente ha mejorado para mi familia, tenemos una tienda cerca al mercado y
esto ha permitido que nuestras ganancias aumenten.

2.- Segun su experiencia, ;Qué opina usted acerca de la aparicion de las nuevas
construcciones entre ellas las grandes edificaciones? (condominios, edificios,
centros comerciales)

Opino que estd muy bien, esto demuestra que el distrito se esta desarrollando, pero
también se corré el riesgo ante un desastre natural, que uno de estos edificios pueda
caerse.

3.- Segun su experiencia, ;Cree usted que la aparicion de estas edificaciones a lo
largo de estos 10 afies ha generado una exclusiéon? ;Por qué?

Puede ser que si, también porque estos edificios se encierran asi mismos y se privatiza
demasiado, cerca de mi vivienda hay un edificio de 14 pisos, en lo particular no he
podido tener contacto con alguna familia que viva en esa edificacion, es complicado.

4.- Segun su experiencia, ;Con las nuevas construcciones del mercado
inmobiliario (edificios, condominios, centros comerciales) usted actualmente
aprecia mas seguridad que hace 10 afos?

Actualmente puedo sentir una mejora en la seguridad, pero se podria decir que se da
mas a la cercania de los centros comerciales donde hay mas patrullaje por los bancos,
pero alejados de esos puntos, aun se siente la inseguridad especialmente en las
mototaxis.




5.- Segun su experiencia, ;Qué opina usted acerca de la seguridad en las calles
cuando viene transitandola? ;Cree usted que la seguridad en la zona 5 y 6 ha
mejorado a lo largo de estos 10 afnos? ;Por qué?

Ha mejorado mucho a comparacion de hace 10 afios como le venia diciendo, pero no
en su totalidad, de por si en todos los distritos la inseguridad ha aumentado, mas por lo
robos con vehiculos donde te encafionan y estan en constante movimiento.

&.- El mercado inmobiliaric ha venido desarrollandose de forma creciente en
distrito de Brefia, permitiendo cambios considerables en las zonas 5 y 6, ;Qué
opina usted acerca de estos cambios Yy nuevas construcciones como
condominios, edificios, centros comerciales (mercado inmobiliario) en los
ultimos 10 afnos?

Estoy de acuerdo que estos cambios se puedan dar, todo distrito tiene que
desarrollarse por el bien de sus ciudadanos, con mas inversion publica y privada, ese
mercado inmobiliario tiene que seguir creciendo en el distrito para que ofrezca una
buena imagen y pueda atraer a mas personas.

7.- Segun su experiencia, con la aparicion estos grandes centros comerciales
como la Rambla, Plaza vea, Promart y el predominio del comercio zonal y vecinal,
£ Qué opina usted acerca de los cambios de actividades que se han dado en la
zona en los ultimos 10 afnos?

Opino que todo cambio que sea para bien es bienvenido, actualmente en su mayoria
toda esta zona se ha convertido en un espacio comercial, hay diversas actividades que
se realizan y uno puede distraerse caminando dentro de estos centros comerciales
modemos con su familia.

8.- Segun su experiencia, ; Qué opinion tiene usted acerca de la ubicacion de los
paraderos de mototaxis? ;Por qué?

En realidad, no hay un paradero definido en la zona a excepcion del que se encuentra
cerca al centro comercial Plaza vea, de alli en los demas puntos no hay paraderos
autorizados, aln se necesita de mas paraderos de mototaxis.

9.- Segun su experiencia, ;Qué opinion tiene usted acerca del estado de
conservacion de las pistas y veredas al momento de trasladarse?

Mi opinion es que nunca se ha intentado solucionar eficientemente las pistas y veredas,
las pocas pistas y veredas conservadas son abiertas para alguna instalacion de tuberia
de agua o gas y lo vuelven a parchar, esto ya lleva muchos afnos.

10.- Segun su experiencia, ;Como cree usted que ha sido la eveolucion de la
movilidad urbana (Peatonal — Transporte) en los ultimos 10 afios? ;Por qué?

Ahora existe muchas lineas de transporte publico que cruzan el distrito de Brefia, hay
muchos taxis que circulan por la gran afluencia de personas que vienen a 1os centros
comerciales v hay un incremento considerable de mototaxis manejadas mas por
personas inmigrantes.
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El objetivo de esta entrevista es, analizar qué impacto tuvo el mercado
inmobiliario en el cambio de patrén de ocupacion del sector 5 y 6 del
distrito de Brefia durante el periodo 2012 al 2022

1.- Segln su experiencia, ;Cree usted que su estabilidad econémica ha mejorado
con las nuevas construcciones? (condominios, edificios, centros comerciales)

Si ha mejorado, incluso mi hija esta trabajando en Promart, esto ha mejorado la
economia de mi familia.

2.- Segun su experiencia, ;Qué opina usted acerca de la aparicion de las nuevas
construcciones entre ellas las grandes edificaciones? (condominios, edificios,
centros comerciales)

Con estos edificios de gran altura o los propios condominios, han terminado
reemplazado muchas viviendas que ya tenian muchos afios y segin lo que pienso es
que ha mejorado la imagen de la calle.

3.- Segun su experiencia, ; Cree usted que la aparicidon de estas edificaciones alo
largo de estos 10 afios ha generado una exclusion? ;Por qué?

Pienso que si, porque la convivencia gue se tiene en una quinta es mas de conversar y
CONOCET @ poco a poco a los vecinos, no conocemos a nadie de los que puedan vivir al
lado del edificio porque realizan sus actividades de forma interna.

4.- Segun su experiencia, ;Con las nuevas construcciones del mercado
inmobiliario (edificios, condominios, centros comerciales) usted actualmente
aprecia mas seguridad que hace 10 afios?

Te podria decir que, si ha mejorado en nuestra zona, pero la inseguridad en todo Lima
se ha incrementado, a comparacion de ofros afios, posiblemente uno no se puede
sentir seguro cuando camina porque ahora te roban en motos




5.- Segun su experiencia, ;Qué opina usted acerca de la seguridad en las calles
cuando viene transitandola? ;Cree usted que la seguridad en la zona 5y 6 ha
mejorado a lo largo de estos 10 afos? jPor qué?

Me pasa que a mi me han robado en moto y siento que, incluso llegando a casa, puede
llegar a ser inseguro, la delincuencia esta en todos lados, aun asi, por aca ya no se ven
robos al paso o la delincuencia juvenil ha disminuido.

6.- El mercado inmobiliario ha venido desarrollandose de forma creciente en
distrito de Brefia, permitiendo cambios considerables en las zonas 5 y 6, ;Qué
opina usted acerca de estos cambios y nuevas construcciones como
condominios, edificios, centros comerciales (mercade inmobiliario) en los
ultimos 10 anos?

Opino que esta muy bien, porque esa nueva imagen que esta mostrando es de un gran
desarrollo para el distrito, esto esta atrayendo a otras personas.

7.- Segun su experiencia, con la aparicion estos grandes centros comerciales
como la Rambla, Plaza vea, Promart y el predominio del comercio zonal y vecinal,
£ Qué opina usted acerca de los cambios de actividades que se han dado en la
zona en los dltimos 10 afnos?

Opino que esta muy bien porque esto ha generado que muchas personas de otros
distritos aledafias vengan a los centros comerciales.

8.- Segun su experiencia, ;Qué opinion tiene usted acerca de la ubicacion de los
paraderos de mototaxis? ;Por qué?

Antes no habia paraderos de mototaxis, ahora si hay un paradero conocido cerca de
los centros comerciales, pero es solo uno, se necesitan de mas paraderos autorizados
para que exista un mejor control.

9.- Segun su experiencia, ;Qué opinion tiene usted acerca del estado de
conservacion de las pistas y veredas al momento de trasladarse?

Las pistas y veredas siempre han estado en malas condiciones, llenas de huecos, eso
no se ha solucionado en afios, por lo general solo lo arreglan provisionalmente pero no
existe un mantenimiento, siempre se termina rompiendo.

10.- Segun su experiencia, ;Como cree usted que ha sido la evolucion de la
movilidad urbana (Peatonal — Transporte) en los ultimos 10 afos? ;Por que?

En eso si ha existido una mejora, las rutas sirven como conexion directa de muchos
distritos, muchas lineas de transporie pasan por el distrito y esto permite un mejor
fraslado de las personas.
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El objetivo de esta entrevista es, analizar qué impacto tuvoe el mercado
inmobiliario en el cambio de patron de ocupacion del sector 5 y 6 del
distrito de Brenfa durante el periodo 2012 al 2022

1.- Segin su experiencia, ;Cree usted que su estabilidad econdmica ha mejorado
con lag nuevas construcciones? (condominios, edificios, centros comerciales)

- La werdad, loz cambioz de economia, personalmente no tuvieron ningdn
ascenso en mi, hace 10 afos mi estabilidad econdmica sigue igual, no cambio
nada.

2.- Segin su experiencia, 2Qué opina usted acerca de la aparicion de las nuevas
construcciones entre ellas las grandes edificaciones? (comdominios, edificios,
centros comerciales)

- Mejora el distrito, 2 ve mejor desarrollado pero obstruye la sefal de internet.

3.- Segun su experiencia, ;Cree usted que la aparicion de estas edificaciones a lo
largo de estos 10 anos ha generado una exclusion? ;Por que?

- En la zona donde resido, no he presenciado ninguna exclusion, pero no & en
las =siguientes zonas. Todo me parece franguilo como antes, las actividades
aumentaron como pueden ver, pero es una pesadilla.

4.- Segun su experiencia, Con las nuevas construcciones del mercado
inmobiliario [edificios, condominios, centros comerciales) usted actualmente
aprecia mas seguridad que hace 10 anos?

- La seguridad sigue igual, personalmente a mi no sucedio nada, no uve robos,
mi familia tampoco, mi Zona como te digo es sdper franguila, no =& =i se debe
mayores transedntes, a pesar gue aln no construian nada, siempre fue
tranguila.

§.- Segun su experiencia, ;Cué opina usted acerca de la seguridad en las calles
cuando viene transitandola? :Cree usted que la seguridad en la zona 5 v 6 ha
mejorado a lo largo de estos 10 anos? 2 Por qué?

- Por mi calle sigue igual, tranguila pero en ofras zonas de brefia si hay calles
peligrosas como las barfadas.




.- El mercado inmobiliario ha venido desarrollandose de forma creciente en
distrito de Brena, permitiendo cambios considerables en las zonas &5 y 6. ;Que
opina wusted acerca de estos cambios y nuevas construcciones como
condominios, edificios, centrog comerciales [(mercado inmobiliario) en  los
altimos 10 afos?

- Opino gue las nuevas construcciones de edificios, en 2i da buena imagen al
distrito, pero me generan interferencias con mi conexion de intermet, como
puedes ver, mi vivienda esta alrededor de estos edificios me ocasiona molestia
& mi y a mis vecinos.

7.- Segun su experiencia, con la aparicion estos grandes centros comerciales
como la Rambla, Plaza vea, Promart v el predominio del comercio zonal v vecinal,
:Queé opina usted acerca de los cambios de actividades que se han dado en la
zona en los Gltimos 10 anos?

- Mo existe un ordenamiento, pasa que presenta informalidad por el comercio
ambulatorio, la municipalidad viene continuamente a retirar a las personas, las
personas dejan las veredas con basura, siempre hay bastantes personas que
no me permiten pasar por las veredas.

8.- Segun su experiencia, ; Qué opinion tiene usted acerca de la ubicacion de los
paraderos de mototaxis? ;Por que?

- &l paradero autorizado de mototaxis que se encuentra a la salida de plaza vea
estd mal ubicado por que genera trafico.

9.- Segin su experiencia, ;Qué opinion tiene usted acerca del estado de
conservacion de las pistas y veredas al momento de trasladarse?

- las veredas y las pistas se encuentran deterioradas practicamente sigue igual
que hace 10 afos.

10.- Segin su experiencia, ;Como cree usted que ha sido la evolucion de la
maovilidad urbana (Peatonal — Transporte) en los ultimos 10 anos? :;Por qué?

- Aparicion de los mototaxis solo ocasiono congestion vehicular.




Anexo 11: Guia de entrevista semiestructurada —ama de casa 2

UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO
ESCUELA PROFESIONAL DE ARQUITECTURA

ENTREVISTA SEMIESTRUCTURADA DIRIGIDA A LOS POBLADORES DEL
SECTOR 5 Y 6 DEL DISTRITO DE BRENA

El mercado inmobiliario y el cambio de patrén de ocupacién del

TEMA: sector 5y & del distrito de Brefia durante el periodo 2012 - 2022
NOMBRE DEL

ENTREVISTADO(A): Rosa Cherres Valverde

FECHA: 04/05/2022 EDAD: | 58 afios | SEXO: ""E-..._ M

El objetivo de esta entrevista es, analizar qué impacto tuvo el mercado
inmobiliario en el cambio de patrén de ocupacion del sector 5 y 6 del
distrito de Brefia durante el periodo 2012 al 2022

1.- Segun su experiencia, ; Cree usted que su estabilidad economica ha mejorado
con las nuevas construcciones? (condominios, edificios, centros comerciales)

Los cambios que desarrollan en el distrito esta bien, las nuevas actividades
incrementando en la economico de cada hogar, pero mi familiar no obtuvo el
alcance de beneficios debe ser por lo alejado que esta la zona comercial.

2.- Segun su experiencia, ;Qué opina usted acerca de la aparicion de las nuevas
construcciones entre ellas las grandes edificaciones? (condominios, edificios,
centros comerciales)

Mejora el distrito
Estéticamente se ve mejor, el distrito se esta desarrollando.

3.- Segun su experiencia, ;Cree usted que la aparicién de estas edificaciones a lo
largo de estos 10 afos ha generade una exclusion? ;Por qué?

Si yo siento que existe exclusion, las condiciones de la ofra zona actualmente
se ven mas seguros, pero en mi zona siempre hay gente de mal vivir, a veces
roban con las motos, a veces realizan ventas de droga.

4.- Segun su experiencia, ;Con las nuevas construcciones del mercado
inmobiliario (edificios, condominios, centros comerciales) usted actualmente
aprecia mas seguridad que hace 10 afios?

La inseguridad, como te comento, existe, puede que se deba a los condominios
y los mercados, las personas siempre caminan muy confiados vy los rateros
aprovechan la ocasion.

5.- Segun su experiencia, ;Qué opina usted acerca de la seguridad en las calles
cuandeo viene transitandola? ;Cree usted que la seguridad en lazona 5y 6 ha
mejorado a lo largo de estos 10 afios? ;Por qué?

No, la seguridad empeoro con el comercio ambulatorio, la aparicion de los mototaxis en
las zonas




6.- El mercado inmebiliaric ha venide desarrollandose de forma creciente en
distrito de Brena, permitiendo cambios considerables en las zonas 5 y 6, ;Queé
opina usted acerca de estos cambios y nuevas construcciones como
condominios, edificios, centros comerciales (mercado inmobiliario) en los
ultimos 10 afnos?

- si, los cambios de viviendas producen que se vea mas bonita la zona, algunos
edificios permiten la posibilidad de encontrar condiciones de financiar una
vivienda pero yo no lo compraria por que los muros son muy delgados y no hay
privacidad.

7.- Segun su experiencia, con la aparicion estos grandes centros comerciales
como la Rambla, Plaza vea, Promart y el predominio del comercio zonal y vecinal,
:Que opina usted acerca de los cambios de actividades que se han dade en la
zona en los ultimos 10 anos?

- Los cambios que esta ocurriendo creo que hace que llegue nuevas propuestas,
nuevas inversiones.

8.- Segun su experiencia, ;Qué opinidn tiene usted acerca de la ubicacion de los
paraderos de mototaxis? ;Por qué?

- El transporte pesado que a veces por aca, sequramente para llevar mercaderia
a los mercados.

9.- Segun su experiencia, ;Qué opinion tiene usted acerca del estado de
conservacion de las pistas y veredas al momento de trasladarse?

., hacen un desastre a las pistas y las veredas con baches, huecos siguen igual.

10.- Segun su experiencia, ;Como cree usted que ha sido la evolucion de la
movilidad urbana (Peatonal - Transporte) en los ultimos 10 afios? ;Por qué?

- Aparici:frn de camiones, no hay resfricciones..




Anexo 12: Guia de entrevista semiestructurada — ama de casa 3 (2 hijos)

UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO
ESCUELA PROFESIONAL DE ARQUITECTURA

ENTREVISTA SEMIESTRUCTURADA DIRIGIDA A LOS POBLADORES DEL
SECTOR 5Y 6 DEL DISTRITO DE BRENA

El mercado inmobiliario y el cambio de patron de ocupacion del

TEMA: sector 5 y € del distrito de Brefia durante el periodo 2012 - 2022

NOMEBRE DEL

ENTREVISTADO(A): Carla Garcia Figueroa

FECHA: | 04/05/2022 | EDAD: | 35afios |[SEXO: | ~A_| M

El objetivo de esta entrevista es, analizar qué impacto tuvo el mercado
inmobiliario en el cambio de patrén de ocupacién del sector 5 y 6 del
distrito de Brefia durante el periodo 2012 al 2022

1.- Segun su experiencia, ;Cree usted que su estabilidad econémica ha mejorado
con las nuevas construcciones? (condominios, edificios, centros comerciales)

Si, en modo general para el distrito existe un progreso en el desarrollo econdmico.

2.- Segun su experiencia, ;Qué opina usted acerca de la aparicién de las nuevas
construcciones entre ellas las grandes edificaciones? (condominios, edificios,
centros comerciales)

Mejora el distrito, se ve mejor desarrollado, ahora es muchos mas cerca para realizar
mis compras un centro comercial.

3.- Segun su experiencia, ;Cree usted que la aparicion de estas edificaciones a lo
largo de estos 10 anios ha generado una exclusién? ;Por qué?

Mo, me siento segura en mi Zona, en mi zona no se observa esos sucesos, pero en la
otra zona si es andar con cuidado, en la zona de la barriada, si existen robos en carro y
en motos.

4.- Segin su experiencia, iCon las nuevas construcciones del mercado
inmobiliario (edificios, condominios, centros comerciales) usted actualmente
aprecia mas seguridad que hace 10 afios?

Si, como los edificios y condominios traen mayor personas pues existe menos robo,
igualmente mi Zona siempre fue trangquila.

5.- Segun su experiencia, ;Qué opina usted acerca de la seguridad en las calles
cuando viene transitandola? ;Cree usted que la seguridad en la zona 5 y & ha
mejorado a lo largoe de estos 10 afios? ;jPor qué?

Por mi calle sigue igual, tranquila pero en otras zonas de brefia si hay calles peligrosas
como las zonas de las barriadas, tenemos que andar con cuidado.




6.- El mercado inmobiliaric ha venido desarrollandose de forma creciente en
distrito de Brefia, permitiendo cambios considerables en las zonas 5y 6, ;Queé
opina usted acerca de estos cambios y nuevas construcciones como
condominios, edificios, centros comerciales (mercado inmobiliario) en los
ultimos 10 anos?

Los cambios para el distrito fueron positivo y negativo, porque con los edificios trae
modemidad pero con las nuevos mercados, el centro comercial y varas personas que
vinieron a vivir en los condéminos a mi parecer atrajeron el comercio ambulatorios, las
calles visualmente empeoro.

7.- Segun su experiencia, con la aparicion estos grandes centros comerciales
como la Rambla, Plaza vea, Promart y el predominio del comercio zonal y vecinal,
:Queé opina usted acerca de los cambios de actividades que se han dado en la
zona en los ultimos 10 anos?

Aparicion del comercio ambulatorio alrededores los grandes centros comerciales que
dejan una contaminacion, basura por todos lados, a veces no se puede ni pasar por las
veredas angostas y el aumento de personas que no me dejan transitar por mi calle.

8.- Segun su experiencia, ; Qué opinion tiene usted acerca de la ubicacion de los
paraderos de mototaxis? ;Por que?

Existe un paradero a lado de plaza vea, pero esta en una mala ubicacién, porque
genecra frafico, encima la con los autos de mercaderia que esta alrededor del mercado,
imaginase con esta la situacion en las mafianas sobre todo.

9.- Segun su experiencia, ;Qué opinion tiene usted acerca del estado de
conservacion de las pistas y veredas al momento de trasladarse?

Las veredas y las pistas siguen igual de deteriorada que hace 10 afios, solo cuando
hay cambio de alcalde realizar las reconstrucciones de pavimento.

10.- Segun su experiencia, ;Como cree usted que ha sido la evelucion de la
movilidad urbana (Peatonal - Transporte) en los ultimos 10 aios? ;Por qué?

La aparicion de los moto taxis solo ocasiono congestion vehicular, encima no ponen
paraderos ni para el transporte publico, solo veo en la av. Brasil.




Anexo 13: Guia de entrevista semiestructurada — profesor

UNIVERSIDAD CESAR VALLEJO
ESCUELA PROFESIONAL DE ARQUITECTURA

ENTREVISTA SEMIESTRUCTURADA DIRIGIDA A LOS POBLADORES DEL
SECTOR 5Y 6 DEL DISTRITO DE BRENA

El mercado inmobiliario y el cambio de patrén de ocupacion del

TEMA: sector 5 y 6 del distrito de Brefia durante el periodo 2012 - 2022

NOMEBRE DEL

ENTREVISTADO(A): | ANtonio Sanchez Pena

FECHA: | 04/05/2022 | EDAD: | 36afios [sExo:| F |~

El objetivo de esta entrevista es, analizar qué impacto tuvo el mercado
inmobiliario en el cambio de patrén de ocupacion del sector 5 y 6 del
distrito de Brefia durante el periodo 2012 al 2022

1.- Segun su experiencia, ;Cree usted que su estabilidad econémica ha mejorado
con las nuevas construcciones? (condominios, edificios, centros comerciales)

Es beneficioso 1as nuevas construcciones que han realizado en las zonas, ha mejoro
su economia del distrito, pero en mi personalmente, como mi casa queda lejos de las
nuevas construcciones no hubo mayor cambio en mi entomo, mi economia sigue igual
que hace afos.

2.- Segun su experiencia, ;Qué opina usted acerca de la aparicién de las nuevas
construcciones entre ellas las grandes edificaciones? (condominios, edificios,
centros comerciales)

El distrito  se ve mejor, se ve que poco a poco se estd modernizando, estéticamente se
ve mejor ya que es un distrito centrico.

3.- Segun su experiencia, ; Cree usted que la aparicion de estas edificaciones a lo
largo de estos 10 anos ha generado una exclusion? ;Por qué?

Si, Porque de alguna manera ellos cuentan con seguridad dentro de los edificios o
condominios o cuando ocurre algun suceso llaman a las autoridades y suelen llegar a
diferencia de nosotros que tardan o jamas llegan.

4.- Segun su experiencia, ;Con las nuevas construcciones del mercado
inmobiliario (edificios, condominios, centros comerciales) usted actualmente
aprecia mas seguridad que hace 10 afios?

No, la seguridad sigue igual, siguen con los robos a mano armada, con auto y motos, a
veces utilizan el transporte de moto para ventas de drogas.

5.- Segun su experiencia, ;Qué opina usted acerca de la seguridad en las calles
cuando viene transitandola? ;Cree usted que la seguridad en la zona 5y 6 ha
mejorado a lo largo de estos 10 afos? ;Por qué?

No, la seguridad empeoro con el comercio ambulatorio, la aparicion de los mototaxis en
las zonas




6.- El mercado inmobiliario ha venido desarrollandose de forma creciente en
distrito de Brena, permitiendo cambios considerables en las zonas 5 y 6, ;Que
opina usted acerca de estos cambios y nuevas construcciones como
condominios, edificios, centros comerciales (mercado inmobiliario) en los
ultimos 10 aros?

Mejora el desarrollo del distrito, creo g mejora econdomicamente, creando estos nuevos
centros comerciales esta dando de alguna manera trabajo quienes habitan por el
distrito.

7.- Segun su experiencia, con la aparicion estos grandes centros comerciales
como la Rambla, Plaza vea, Promart y el predominio del comercio zonal y vecinal,
¢ Qué opina usted acerca de los cambios de actividades que se han dado en la
zona en los ultimos 10 afos?

Mejora del comercio, dando aperiura a los vecinos abnr su propio negocio dentro de
su propiedad , también la apancion del comercio ambulatorio alrededor de los centros
comerciales, mercados, etc. Provocado algo de desorden

8.- Segun su experiencia, ;Qué opinion tiene usted acerca de la ubicacion de los
paraderos de mototaxis? ;Por qué?

No hay paraderos autonzados y Frecuentemente las moto taxis lo ufilizan para ofras
cosas por gente de mal vivir, practicamente lo g ocurre en mi zona.

9.- Segun su experiencia, ;Qué opinion tiene usted acerca del estado de
conservacion de las pistas y veredas al momento de trasladarse?

Sigue igual, las calles practicamente lo utilizaron como estacionamiento.

10.- Segun su experiencia, ;Como cree usted que ha sido la evolucién de la
movilidad urbana (Peatonal — Transporte) en los ultimos 10 anos? ;Por qué?

Las rutas de transporte nos comunica por toda la zona, el fransporte nos da mejor
movilidad, pero aun no existe ciclo vias como en otros distrito como para decir que
existe una evolucion.




Anexo 14: Micro zonas de estudio de la zona 5y 6 del distrito de Brefia

MICRO ZONA 1

MICRO ZONA 2

MICRO ZONA 4

MICRO ZONA 3

Fuente: (Municipalidad Distrital de Brefia)
Elaboracién: Propia



Anexo 15: Tablay grafico de edificaciones construidas (2012 — 2022)

NUEVAS EDIFICACIONES CONTRUIDAS
2012 - 2022
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Fuente: (Municipalidad Distrital de Brefia)
Elaboracién: Propia
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Fuente: (Municipalidad Distrital de Brefia)
Elaboracion: Propia



Anexo 16: Fichas de observacion

FICHA DE OBSERVACION

MERCADO INMOBILIARIO

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS
DADOS DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 10/05/2022

LUGAR ESTUDIO:
MICROZONA 1

FICHA

ZONA:SY B N°: 1

CDNDIEIGI*:J
SOCIOECONOMI
CA

ESTADO DE
VIVIENDA

Las condiciones de las viviendas en la micro
Zona 1, se encuentran en estado de deterioro,
principalmente las quintas y callejones cercanas
a los talleres mecanicos y cocheras, mostrando
puertas metdlicas oxidadas, paredes
despintadas, asi como pintas de grafitis;
asimismo se podia observar que las viviendas
cercanas a las edificaciones nuevas de gran
altura, mantienen la limpieza y su fachada en
Optimas condiciones y cuidadas.

ESTRATEGIAS
INMOEILIARIAS

EQUIPAMIENTO
URBANO

Se observan equipamientos cercanos como la
Plaza de Armas de Brefia, que es un punio de
concentracion imporiante desde hace décadas,
para todo tipo de festividades patridticas o
diversos eventos municipales, también cuentan
con un pargque llamado General Pedro Silva,
donde los vecinos realizan actividades o
campariias de vacunacion, asi mismo tienen un
vivero o piscina municipal que ofrece sus
servicios a la comunidad de Brefia.

ESTADO DE
CALLES,
JIRONES Y
AVENIDAS

El estado de las calles de la micro zona 1,
especificamente de la avenida Aguarico se
encuentra muy descuidado, la pista en pésima
condicion y esto segun la opinidn de los vecinos
que pudimos conversar, se mantiene en
décadas, debidc a que no se realiza el
mantenimiento a la via, también los talleres
mecanicos mantienen un desorden acumulando
vehiculos y las fachadas de las viviendas en
este sector estan despintadas o sucias, a
diferencia de las edificaciones construidas en el
lugar que mantienen una limpieza y orden en
sus fachadas.




FICHA DE OBSERVACION

CAMEBIO DE PATRON DE OCUPACION

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMEIOS
DADOS DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 10/05/2022

ZONA: LUGAR ESTUDIO: FICHA
3Y6 MICROZONA 1 N°: 2

Las tipologias de viviendas encontradas en la micro
Zona 1, son casonas, quintas, edificios, condominios,

: ) predominandc mas las viviendas casonas, que
ﬂgg‘:‘gf‘ggﬁ TIPOLOGIA mantienen de 1 a 3 niveles de altura; también se
DE VIVIENDA DE VIVIENDA | observa una transformacion de muchos lotes que

alguna wvez fueron quintas por estas nuevas
edificaciones modernas que ocupan de 2 a 3 lotes
seguidamente.
Las actividades que predominan en la micro zona 1,
USOS DE son de viviendas habitacionales por su zonificacion
SUELO de Residencial de Densidad Alta (RDA), seguido por
el Comercio Zonal (CZ) que son viviendas talleres
MODIEICACION ubicadas en los limites de la av. Aguarico y av. Arica.
DE LOS USOS + La Plaza de Armas de Brefa
DE SUELO » E| vivero o piscina municipal
ESTRUCTURA » El parque General Pedro Silva
URBANA + | 0s puestos de periddicos
« | os talleres mecanicos
» Los puestos autorizados ambulatorios: los puestos
de emoliente, puestos de tamales y de picarones.
Los paraderos de la micro zona 1, no estan tan
FARAE?EERDS constituidos, debido a que no existen como mobiliario
TRANSPORTE urbano, sin embargo, los vecinos suelen esperar en la
PUBLICO esquina de cada manzana de manera improvisada
para subir a su linea de transporte.
Lo que se pudo observar en esta micro zona 1
: seleccionada, es la circulacion de distintos sistemas
If_io':ggllag EE MODOS DE de ftransporte, como los buses, custers, taxis,
URBANA TRANSPORTE | mototaxis, motos lineales, el que mas predomina en
la zona es el uso de mototaxis para movilizarse
dentro del propio distrito de Brefa.
Se visualiza muchas empresas de transporte publico
circulando, especialmente por las avenidas Arica que
TF:R:JSAF?DE;EE es una via arterial de alto transito, conectando

directamente hacia la plaza Bolognesi y la avenida
Brasil.




FICHA DE OBSERVACION

MERCADOQO INMOBILIARIO

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMEIOS

DADOS DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 10/05/2022

ZONA: LUGAR ESTUDIO: FICHA
Y6 MICROZONA 2 N®: 3

CONDICION
SOCIOECONOMICA

ESTADO DE
VIVIENDA

El estado de las viviendas en la micro zona 2,
en general se encuentran mejor conservados,
las fachadas muestran en su mayoria una
limpieza y cuidado de las pinturas, a excepcion
de la avenida Arica y avenida Brasil que por los
altos indices de emision del dioxido de carbono
ensucian dichas fachadas con el tiempo.

ESTRATEGIAS
INMOEBILIARIAS

EQUIPAMIENTO
URBANO

Se observa equipamientos cercanos como el
parque General Pedro Silva, donde los vecinos
realizan actividades o campanas de vacunacion,
asi mismo se encuentra la Basilica de Maria
Auxiliadora, €l Colegio Salesiano San Francisco
de Sales, el coliseo Salesiano Don Bosco, el
Hospital del Nifio y el mercado las Flores.

ESTADO DE
CALLES,
JIRONES Y
AVENIDAS

Podemos observar que las veredas y pistas se
encuentran en condiciones regulares, en
algunas zonas todavia existe deterioro, sin
embargo, se mantiene el orden y la limpieza, no
se visualizo el uso de las veredas como
estacionamiento.




FICHA DE OBSERVACION

CAMBIO DE PATRON DE OCUPACION

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMEIOS
DADOS DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 10/05/2022

ZONA: LUGAR ESTUDIO: FICHA N°:
a¥h MICROZONA 2 4

MODIFICACION

Las tipologias de viviendas encontradas en la micro

TIPOLOGIA |zona 2 YViviendas unifamiliares, viviendas
DE TIPOLOGIA DE VIVIENDA | multifamiliares, condominios y edificaciones de gran
DE VIVIENDA
altura.
Las actividades que predominan en la micro zona 2,
USOS DE son de viviendas habitacionales por su zonificacion
SUELO de Residencial de Densidad Alta (RDA), seguido por
la Educacion basica (E1), Otros Usos (OU)y ZTE 2.
MODIFICACION
DE LOS USOS » Parque General Pedro Silva
DE SUELO + La Basilica de Maria Auxiliadora
« El Colegio Salesiano San Francisco de Sales
ESTRUCTURA | «El coliseo Salesiano Don Bosco
URBANA = El Hospital del Nifio
= El mercado las Flores.
| 05 puestos de periddicos
+| 0s puestos autorizados ambulatorios
Los paraderos en esta zona no esta consolidado en
PARADEROS | su totalidad, debido a que las personas usan las
DE esquinas de cada manzana como sitio de espera, a
TRANSPORTE | excepcion de la avenida Brasil, que si cuenta con
PUBLICO paraderos autorizados con mobiliarios y se
encuentran supervisadas.
: Lo que se pudo observar en esta micro zona 2, es la
El_io':gﬁ:ag EE MODOS DE circulacion de distintos_ sistemas _de tranqune, como
URBANA TRANSPORTE los bus‘es, custerls, taxis, mototaxis, motos lineales, Eel
que mas predomina en la zona es el uso de mototaxis
para movilizarse dentro del propio distrito de Brefia.
Se visualiza muchas empresas de fransporte publico
circulando, especialmente por las avenidas Arica que
T::J:LF?DE;EI'E es una via arterial de alto transito, conectando

directamente hacia la plaza Bolognesi y la avenida
Brasil.




FICHA DE OBSERVACION

MERCADO INMOBILIARIO

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS
DADOS DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 10/05/2022

ZONA:
5YB

LUGAR ESTUDIO:
MICROZONA 3

FICHA
N 5

Las condiciones de las viviendas en la micro zona
3, se encuentran pocas viviendas deterioradas, en

sof:?ggé%ﬁgm ESTADO DE su  mayoria las vivigndas s&  conservan
CA VIVIENDA adecuadamente con mas de E‘rq anos de
antigledad, se observdo también quintas
organizadas, asi como edificaciones modernas.
Se observa equipamientos como los centros
EQUIPAMIENTOQ | comerciales, la Rambla, Promart, Plaza vea, el
URBANO mercado Record, también se enconiro centros
educativos privados y el ex canal Red Global.
ESTRATEGIAS
INMOBILIARIAS
Se puede observar un mejor cuidado de las calles,
ESTADO DE en cuanto a la imagen de esta zona, se aprecia el
CALLES, orden y la limpieza, sin embargo en los jirones
JIRONES Y internos de la zona de estudio existe la invasion de
AVENIDAS los carriles como punto de estacionamiento,

generando congestionamiento vehicular.




FICHA DE OBSERVACION

CAMEIO DE PATRON DE OCUPACION

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS
DADOS DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 10/05/2022

ZONA: LUGAR ESTUDIO: FICHA
aYh MICROZONA 3 N°: 6

MODIFICACION
DE TIPOLOGIA
DE VIVIENDA

TIPOLOGIA
DE VIVIENDA

Las tipologias encontradas en la micro zona 3, son
algunas casonas de bajo nivel, quintas como
viviendas unifamiliares, pero también se visualizo por
la zonificacion (RDA) el posicionamiento de edificios
de gran altura y en el caso del Comercio Zonal (CZ)
predominando mas las viviendas modificadas a
COMErCcio.

MODIFICACION
DE LOS USOS
DE SUELO

UsSOS DE
SUELO

Las actividades que predominan en la micro zona 3,
es el Comercio Zonal (CZ) donde se ubican los
centros comerciales la Rambla, Plaza vea y Promart,
asi como el mercado Record; sin embargo también se
ve el posicionamiento de las edificaciones de gran
altura y condominios, el mercado inmobiliario se viene
desarmollando considerablemente en esta micro zona.

ESTRUCTURA
URBANA

» La Rambla

» Plaza vea

* Promart

» La casa del adulto mayor

» Mercado Record

» Restaurantes

+ Talleres mecanicos

» Los puestos de periddicos

« | 05 puestos autorizados ambulatorios

EVOLUCION DE
LA MOVILIDAD
URBANA

PARADEROS
DE
TRANSPORTE
FUBLICO

Existe un paradero autorizados de mototaxis muy
congestionado a la salida de Promart y Plaza vea, asi
mismo la av. Brasil cuenta tambien con paraderos
autorizados con mobiliarios y se encuentran
supervisadas.

MODOS DE
TRANSPORTE

Lo que se pudo observar en esta micro zona 3, es la
circulacion de distintos sistemas de transporte, como
los buses, custers, taxis, mototaxis, motos lineales en
la avenida Brasil, el que mas predomina en la zona es
el uso de mototaxis para movilizarse dentro del propio
distrito de Brefia.

RUTAS DE
TRANSPORTE

Se visualiza muchas empresas de transporte publico
circulando denfro de la micro zona 3, por el jiron
Huaraz, Castrovimeyna que conectan con las
avenidas Arica y Brasil, respectivamente.




FICHA DE OBSERVACION

MERCADO INMOBILIARIO

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMEIOS
DADOS DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 10/05/2022

ZONA:
5Y6

LUGAR ESTUDIO:
MICROZONA 4

FICHA
N°. 7

CONDICION
SOCIOECONOMI
CA

ESTADO DE
VIVIENDA

Muchas de las viviendas se encuentran en estado
de deterioro, viviendas que tienen entre 35 a 50
aiios de construccion, las quintas que comparten
un solo ingreso denotan fragilidad con fachadas
despintadas, asimismo se podia observar que las
viviendas cercanas a las edificaciones nuevas,
mantienen la limpieza y su fachada en optimas
condiciones y cuidadas.

ESTRATEGIAS
INMOEILIARIAS

EQUIPAMIENTO
UREBANO

Como equipamiento urbano de la micro zona 4,
encontramos la cancha deportiva Nosiglia con mas
de 30 afios desde su fundacion, el parque Nosiglia
Il, el mercado Virgen del Carmen, el colegio
educativo Micaela Bastidas y la comisaria de la
Policia Nacional del Penl sede Brefia.

ESTADO DE
CALLES,
JIRONES Y
AVENIDAS

El estado de las calles en esta zona, se encuentran
en pésima condiciones, especialmente en la
urbanizacion de Nosiglia, se encuentran huecos y
hoyos provocados por el fransito de carga pesada
en el lugar, asimismo los jirdn Jorge Chavez vy
Castrovimeyna, tanto veredas como pistas, se
encuentran resquebrajadas y esta tendencia se
mantiene desde hace muchos anos.




FICHA DE OBSERVACION

CAMBIO DE PATRON DE OCUPACION

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS
DADOS DURANTE EL PERICDO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 10/05/2022

ZONA: LUGAR ESTUDIO: FICHA
2Yb MICROZONA 4 N°: 8

La tipologias de viviendas encontradas en la micro
zona 4, también se refleja de la misma forma de las

EE?—:;E&SEE TIPOLOGIA |ofras micro zonas, aqui ya no se 1..risrual_iza mas
DE VIVIENDA DE VIVIENDA | casonas en el lugar, pero aun se mantiene las
quintas, condominios y nuevos edificios en proceso
de construccion.
Las actividades que predominan en la micro zona 4,
son de viviendas habitacionales por su zonificacion
USOS DE de Residencial de Densidad Media (RDM) y de
SUELO Residencial de Densidad Alta (RDA), actualmente
esta en proceso de consfruccion una nueva
edificacion.
MODIFICACION
DELOS USOS
DE SUELO « E| mercado Virgen del Carmen
» La comisaria de Brefia
ESTRUCTURA » E| parque aniglig I o
URBANA +| a cancha deportiva Nosiglia
» Los puestos de periddicos
»| 05 puestos autorizados ambulatorios: Como los
puestos de emoliente y puestos de tamales.
FARAE?EERDS Mo existen paraderos consolidados en la micro zona
4, los vecinos suelen esperar en la esquina de cada
TRPAITIJ:EEETE manzana para poder subir a su medio de transporte.
EVOLUCION DE MODOS DE En la micro zona 4, se puede observar la circulacion
LAMOVILIDAD | ePORTE | d€ diversos los buses, custers, taxis, mototaxis,
URBANA motos lineales.
Se visualiza muchas empresas de transporte publico
RUTAS DE circulando dentro de la micro zona 4, por el jiron
TRANSPORTE | Huaraz y Castrovirreyna, que conectan con las av.

Arica y av. Brasil respectivamente.




Anexo 17: Documentos

INFORME DOCUMENTARIO

MERCADO INMOBILIARIO

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS

DADOS DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA: 12/05/22

SECTOR:5-6 FICHA N°: 1

DINAMICAS
DEL
MERCADO

CRITERIOS DE
VALORIZACION

DEL SUELO {m2)

El precio del m2 para la venta en Lima metropolitana en
el afio 2021 se consolidd en un promedio de S/ 6,009
[...] aumentando en 7% con lo registrado en el afo 2019
que fue de S/ 5,613. (Arbuld, 2020)

Un estudio realizado por la Asociacion de Empresas
Inmaobiliarias del Peri (ASEI), recopilaron los precios por
m2 de los siguientes distritos: La victoria, Cercado de
Lima y Brefia, el promedio ronda entre los S/ 4,921,
representando un incremento y valorizacion de suelo del
1.7% en el 2021. (Arbuld, 2020)

El presidente del Comité de Analisis de Mercado de
ASEI, nos dice que este incremento se debe a 4 criterios,
el primero es por las facilidades de los bancos con los
préstamos con fasas de menor interés, pese a la
situacion de la pandemia, el segundo por el deseo de
adquirir una vivienda pero no por inversion sino por una
necesidad. (Arbulu, 2020)

El tercero se debe por una gran demanda y la poca
oferta que hay en el sector inmobiliario, especialmente
en los distritos céntricos, como Cercado de Lima, Brefa,
Jesus Maria; y el cuarto es motivado por la extension del
programa MiVivienda. (Arbula, 2020)

ANALISIS:

La facilidad del préstamo por los bancos; la propia
necesidad de las familias de adquirir una vivienda; la
dificultad de adquirir un terreno o espacio para
desarrollar un proyecto inmaobiliario y los programas del
gobiemo, son criterios de valorizacion que han pasado
por una transformacion en estos ultimos afios,
consecuente a la situacion de la pandemia que refleja
con precision la valorizacion del m2.

FUENTE:

RPP Moticias

ELABORADO:

Castillo Vasquez, Loli
Maguiiia Ponce, Luis Edison




INFORME DOCUMENTARIO

MERCADO INMOEILIARIO

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS

DADOS

DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA: 12/05/22

SECTOR:5-6 FICHA N°: 2

DINAMICAS
DEL
MERCADO

OFERTAY

Segun los informes presentados por la Asociacion de
Empresas Inmobiliarias del Peru, sobre la oferfta y
demanda de la Lima Modema conformada por los
distritos de Jesus Maria, San Miguel, Lince, Magdalena,
Surquillo y Pueblo Libre, fue el sector que liderd las
ventas inmobiliarias en el afio 2021, constituyendo el
459% en el mercado inmobiliarioc (Asociacion de
Empresas Inmobiliarias del Peru, 2021)

En cuanto a la oferta y demanda del sector de Lima Top,
representadas por los distritos de San Isidro, Miraflores,

DEMANDA DEL | Surco, San Borja, Barranco y La Molina alcanzd el

SUELO {m2)

21.6%; seguido de Lima Centro con los distritos de
Brefia, Cercado de Lima, La Wictoria, alcanzando el
14.3%. (Asociacion de Empresas Inmobiliarias del Peru,
2021)

El aumento se dié especialmente por la disminucion de
la oferta en un 5.2%, la elevada demanda efectiva y el
precio de los materiales de construccion los cuales en
su totalidad son importados, impactando el tipo de
cambio. (Asociacion de Empresas Inmobiliarias del
Peru, 2021)

ANALISIS:

La oferta y demanda en el mercado inmobiliario es muy
cambiante, con sus determinadas caracteristicas que
permiten esta variacion y dinamica del mercado, el
distrito de Brefia ha tenido un crecimiento considerable
a comparacion de otros distritos centricos, en la compra
y venta de departamentos, también se nota la inversion
realizada en el distrito, por los nuevos proyectos que se
encuentran en proceso de construccion, cercanas a las
principales avenidas y equipamientos urbanos, esto
para equilibrar la poca oferta con la demanda en todo
Lima metropolitana.

FUENTE:

Andina

ELABORADO:

Castillo Vasquez, Loli
Maqguifia Ponce, Luis Edison




INFORME DOCUMENTARIO

MERCADO INMOBILIARIO

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMEIOS
DADOS DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA: 12/05/22

SECTOR:5-6 FICHA N°: 3

DINAMICAS
DEL
MERCADO

LISTA DE UBICACION INMOBILIARIA EN EL SECTOR S5 Y 6
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Fuente: hitpZimunibrena.gob.peftramitesficencia-de edificaciones.html
httpi'nexocinmobiliario. pe/busquedaiventa-de-departamentos-
o-casas-en-bre%C3%61a-lima-lima-150105
Los criterios de ubicacion del mercado inmobiliario en la zona
5 y 6, buscan un posicionamiento adecuado cercana a los
. equipamientos urbanos, como l0s centros cormeciales La
ANALISIS: )
Rambla, Plaza vea, Promart, mercados colegios
emblematicos, asi como en jirones y avenidas de facil
accesibilidad y desplazamiento.
httpZ//munibrena.gob_peftramites/licencia-de-

FUENTE: edlﬂ_{:a clongs.hlml_ _
http2//nexoinmobiliario_pe/busqueda’venta-de-
departamentos-o-casas-en-bre% Ci%B 1a-lima-lima- 150105
Castillo Vasquez, Loli

ELABORADO: qUEZ,

Maguifia Ponce, Luis Edison




INFORME DOCUMENTARIO

CAMBIO DE PATRON DE OCUPACION

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS
DADOS DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

MODIFICACION DE NORMAS Parametros MML - Ord.

TIPOLOGIA DE VIVIENDA | MUNICIPALES | N° 1017 MML (2007) | F'CHAN®:4
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MUNICIPAL IDAD METROPOLITANA DE LIMA
A CALDIA
oroenanza 1017

EL ALCALDE METROPOLITANO DE UIKA;
POR CUANTU
EL CONCEJO METROPOLI TAND D LIKA;

Vicio on Seeldn Orfaria de Concao de fecha 26 de abell o 2007, ol Diolsmen N* 0212007 MML-CMDUVN do In Comisién
Metropoitana de Desanoio Urbano, Viviends y Nomencialura,

® Arths b spaerte

ORDENANZA
QUE APRUEBA EL REAJUSTE INTEGRAL DE LA ZONIFICACION DE LOS USOS
DFL SUELD DE LOS DISTRITOS DE BRENA, JESUS MARIA, MAGDALENA DEL MAR (PARCIAL), LINCE Y PUEBLO
‘ UIBRE QUE FORMAN PARTE DEL AREA DE TRATAMIENTO NORMATIVO I DE LIMA HETROPOLITANA

Artigulo 1*.- Plano de Zonifcacton de los Uses del Suelo

APYDSE ¢ Plory e Zorifioackon de 1o Usoo dol Sualo (Pluno N 01 — Anaxa N* 01) 83 los Distion do Brefia, Jestis Maik,
Magdslors dal Mar (peoal), Uroe y Pucblo Liore, que forwan parte del Area ds Tratumiento Normaivo 1| da Lima
Este Plano do Zonificacion no defins tireltos disilaies.

A ) 2.« Normas Generales de Zonificacion de los Usos del Suelo

Lass Normas Generwles 0@ Zoodicacitn de los Usos de! Susto del A de Trateriecio Normativo B de Lime Metsapolitana, son
fas apecbodas modante Ordenmza N* 1015-MML det 15 oe Abill dol 2007 sobre of Raojumto integral de |a Zonficacion de o
Unos cef Susto de los dalrtos de San Muriin de Pores, Indepandancin, Comos, (os Oivos v un sector del distrito dol Riman,
comprendidas en o Coano N 04 Rasumen de Zorfcaoin Residenoaol (Anexo N* OS] Cuado N° 06 Resumon oo
Zonifeaodn Comendied (Anaxo N* 08) y o Cuacio N* 05 Resumen de Zonificaditn Industdal (Anexo N* 07).

Articylo 3°.- Infice de Usos para da Ubicacion de Actividades Urbanis
Apsobar of Indee de Usos para i Ubicacion de Activicades Urbonas dol Aren o Trotamienlo Normakivo B do Lira
Metopoitana, quo forma parle 2 ls peasente Odonanzs como Arexo N* 02,

. Ariculo 4°.- Compatibiidad de Usos de Surio en Zonas Residenciales y Comerciales,
Establocer come Noams Oenerdl pate o aphcncion do la Zorieacion de los Usos del Suslo én of area mions do la prosenis
Ordenanza, Qs ol equipamients urbeno exirents, asi camo b edicacdn ¢ unoicnamisnto dr Centros do Educadion tnich,
Conios @ Boucackn Basca, Comorsos |ooes, Postus Santadas, Carkms do Cullo Ralgiosa, Aens Visrdag LG,
Faupamanio Comured & rive da Bamro y los Apamies que se iravalieran con las Habltaziones Urbanan, son compalibles con

. los Zones Residencialas y Comessies y pat Lanks, 1o enen ecessiisments califoas én owpocial 00 fos Planos aprobados par
lo prosente Ordenaaza Lo apriincién de s Mslalacion, conatuocion L aperatidn, cepende ircaminte da Ins Municipsdudes
Distitales, aufianes =haboramn los iilarioe aspecificos para su oo zecin,

Arficulo §° - Programa de Adecuacion y Mancjo Ambiental on Zonas Indusiciates

LS00 qua, DI SalvagUsde posibing. fesgon de contaminasion amblental y sepuridad faice intema 'y del sntomo, (b8
instalncionas indusiriaios exdsuntes deborkn contar 0o un Programa de Adecsacicn y Manojo Ambiental (PAMA) aprobado pot
s sutondad compelents, siendo responsabilided co Ins Municpelidades Digiiales, contrelne & cumpirmmnlo dal srismo.

Asticide 6° - Zonas Monumentales de los Distritos de Pueblo Libie ¥ JeasDs Maria

Establocer que ks Zonos ¥ Amblanies Monumentaies de los Distritos da Puablo Libre y Jesils Maris, sefiados on of Plano do
Zontlicesion, regaeren de una Reglamentacitn Espocist do oarmoier Lenisioo, pura 1o ousl, fes Munivpelidades Distiaios
conuspondentes, en coosdinomdn con of Instido Nicionad de Culrn ~ INC, ciras entidades ospeciolizadun y los Jumas
Veecrales moonocidas, dabeein olubomsr sus propuesias de Raglamontacicn Lapocied las Mismas qus oon opinign imarablo
ool Coroefo Distrilel respoctive, serin prosodtadas a b Municipalided Nelropol i d Lima pars su evaluacion y aprobacion
madianis Ondenanza Metop oo
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MUNICIPALIDAD METROPOLITANA DE LIMA
ALCALDIA

DISPOSICIONES TRANETTORIAS

BRIMERA -

[ispéinpase cue ladns (o Expedisnled on kamlle ralasianados 4 los Catiblos Lspecfions o Zonllicacion de los [enkas qun
we apevohon por la posesde Oedenanzn, qus s efcutoben on los dlsranfes Unsdodes Osganicus de lo Munlclpalided
Walmpoitany de Lima, seon memiicos o (@ Comsion Mewopoiona de Cosaerolio Utsano, Vivienda y Kermenclaturs, an &l
S0 N O BE SNOUDTIG, &N O Ser regiel 108 40 DOte i 0 aproladd 60k presine Ok uiki,

SEGUINDA -

Diepangaes gus an un pazs ds 180 e enlpnano, I Munldealided otrtal ds Pusbls b an condinacion son ef Inabiuls
Hamicined g Cllluna — INC, elabome las nommas whin icas ¥ sdiioaionas que seran de apicackn en lns Zonus Menuminlsles
ol il las rabermas que debarin sef apioh sas por e Mumipaldad Melropoltana o Lima medanta Ordonalua

TERCERA.-
[Dipngass s 6 un plazs o 180 dies calandaro, b Mosicipalidad Distitel de Jesis Maia en eoordnaein eon o inalitile
Mescional de Culiura = NG, etabore las notmas wbanlslioas y odifcsioras que serdn de spiiceciin an la Zona Monumanial dol

Cipeer s Jmedie Wnrin, k68 mismas que cabarin e Bpmoadss por W Municioalidad Motropoliang de Lies medianis
Ordemanza

PRIMERA.-

Garmniicese |a estabilidad ¥ vigencia del Plano, Nomias da Zonflicacitn e lnckes de Usos para ls Ublcesion de Aoividides
Lihenas de loe Disiloe que s spuesan medanis i precesie Qrisnanzs, dsponidadoss qua as mlsmos, daniio de dos 008,
sein evaluados conunamente par 1a Munispalided Molropoliana de Lime v las Murlclpalidades Disinlolos. de Brede, Josis
Marie, Medaiena 8l M, Linge y Pusbio Libe, pudeds ses raustados en i pesosils,

Excepeionmments ¥  pedido de las Municipalidaces Diskilaloe, ve podrin realizar modificacores of Indee de Usos, a parte do
Ios 180 dias calandans de su apbcacin

Dumnte doha pefodo, 56 suspenden |os Covibios Cspecifons de Zonfoacon, Salvi e BICRRGENANIBNE bR REOSEANL

inisisthvmy da |puoreisn que sa calfiquen da imenis Latal por o Contalo Disliln mspective o de Inlerts Mstropollant por

Munic ipnlictag Masira pol sana dee Lima, poria lo cual, e sagulr ef pronsan qua 58 preciea en ln Segunds Deposisdn Find.

|ra Ordonerrae Melropoliones sobee Carbios Especihioos o Ponllicacion, prowljades con aneclosidad a la presantes
Cycdemanza lonon phna vigercis hasta of Plazo estabiecido an of Fiear Péralo del pessenie articulo,

SEGUNDA -

Eslabdnsense un 1égimen exapoionnl de Cembics Eapeclcos o Sonllizadion qué promusva |a invereldn piblica a privada,
denidemen e sustentados ¥ dec|arados 48 inlenis oo por a Monicipgidad Distnial comespondienie o do intaks melfopolians
e | Wanboipuicid Metoppolitnn de |ima, oo In el debechewmplires @ olouienie process;

1* Lo ederesndan preseniamn sus mncialvis i lbs Municpahdedes Detitales mapsclives,

T La Mumcipaidac Disiel reepeciive, vy io ischicaments &l compariaananio do o Zonllieasion en ol dma Uibane ¥
iomands e clenka [ opinion de les vedros dinclimenio slecindos [ubscadoe en arshos bentas de (s vie en donds so
ez |a 2ona masteria del cambo v, cpoonalmente, en el predio pastenor ¥ en les monzana ciredndantas|, astucia fa
factisfidad del Cambics Espocifico oo Zordicasinn. El degane compelante de o Municipahded Disvilsl msepsctv lamulod
of Infoma Técricn cammepone nis
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EapteHoo da Zaribcacion, levbndslo o o Municipalidsd Melopoitena de Limia
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TERCER#A -

Dispdngage que en los Dlslilos de Brefie, Jests M, Uagoslens 3 Mer, Lince y Puebio Litde, n0 Son 0 soicacion &
Apicute 4.7 de ks Oedensnga N® G20-MWL de lechs 04 do sl del 2004 y & Articuio Framers de le Ordsnanes W° TIE-MAL do
fechin 19 dia chaaribin del 2004

CUARTA. -
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Fanosacin Litbana - FOMIR v e Mistario de Educacsién, saics podran erajener los benes gue moben &0 soories de
souordo a su norMadive vgente, En orencuenca, auionicase a las Munispaidades Depitsias de Lo cara guo, cuando. i
prochiean lay banalarznaies ds dehoe aporer, & esios e A clorgue loa Peaniretima | deriaieos v Edizatoins oue
CONTEEHOROEN & k8 honihSacion del anlomo nmadals.

CUNNTA -

Pepingass, ouo lodos ios Orpanos ejecuthves do la Wy ricipahdad Metropoiiana o Lima y oo ins Muiopeboet-s Dbl cs dc
Brefia, Jests Maria, Magdalena el Mar, Lince v Pushio Libre, cotudinen permanesierenie § &30 on adiclo conlnl sobve
las acividades consinctives ¥ de funcoramiendo en ios predios que se cdiguen, opeer wo se regulodcen o par do b
e do la prowncte Oadanaras, gecsndiandn en fome agaoial ol rmeporermianio dy ardome artsentel ¥ @ FRENCIo UeD
piilhtn de |08 @5pacios v vias qua ton propincad de s ouded

Dm‘q.n;nm Tira hoMAR Y dupOsCion que s cpengs A la prosenoe O

POR TANTD
MANDO SE REQIRTRE, PUBLIGUE Y CUMP LA,

En Lima a o E.T ’m W0

En el 2007, se realizd un reajuste de zonificacion en la zona 5 y 6 del
distrito de Brefia, asi como el tratamiento de la Industria elemental a
RDA, con el objetivo de promover la inversion publica — privada por ser
de interés social.

ANALISIS

FUENTE: Parametros MML Ord. N° 1017 MML (2007)

Castillo Vasquez, Loli

ELABORADO: Maguifia Ponce, Luis Edison




INFORME DOCUMENTARIO

CAMBIO DE PATRON DE OCUPACION

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS
DADOS DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

MODIFICACION DE NORMAS Parametros MML - Ord.

TIPOLOGIA DE VIVIENDA | MUNICIPALES N° 1347 (2010) i

MUNICIPALIDAD METROPOLITANA DE LIMA

mu‘i“"

EL ALCALDE METROPOLITANO DE LIMA;
POR CUANTO
EL CONCEJO METROPOLITANO DE LIMA;

Visio en Sesdn Ocdnana de Concego de fecha 4 de febreso del 2010 ol Dictamen N* 008-2010-MML-CMOUWN 90 &
Comision Metropoitana de Desarrolio Utano. Vivienda y Nomencishua

Aprotd @ uguents

ORDENANZA
QUE MODIFICA EL PLANO DE ZONIFICACION DEL DISTRITO
DE BRENA APROBADO POR ORDENANZA N* 1017-MML

ARTICULO PRIMERO.- Modifcar el Plano de Zonficacxn dol Distrto oo Brefa. Provincs y Depamsmento te Lima
mrobado mediende Orderarza N* SOT7.MML publcado of '8 de mayo del 2007, de Indusine Elementsl y
Complementaria (11) 8 Resencial de Densdad Ata (RDA) del predio cuys rea es de 16418 83 ' utacado en el Jr
Zoeraos N* 858 Jr Chamayas N° 278.278 ) Pomabamta N* 880 y & Mance N* 251, correspondiends a i Marzana N*
059 de » Urbanueacen Chacra Coloraca

ARTICULO SEGUNDO.- Disponer que on ef process do Liconcas de Habitackn Urbena y de Edficacién ef proyects
Sede consdens un retrD minmo de 500 ml artorzacn on s Emites coRndames con JoNas CalRCadas CON usO
NSuSIal. & ' 08 PrOGUCH UM AGINMINLD ¥ MIEGHT W PO CONAMTANON ¥ NESGDR JUE PUGISTA PreSeNtarse DIrs o
run resdercisl

ARTICULO TERCERO.- Encargar » & Gerencs de Desarrolo Urbano de la Muncpaidad Metropoltana de Lima
ojecule B8 ACCIONGS QU CONERDONGEN DErE NS las ewigencias & que se refiere of aticulo artendr en ia
Superrtendenca Naconel de os Regatros Pubicos, como cirgs 00! mencion o nMrmuotie

ARTICULO CUARTO - Encargar o Instiulo Metopoiteno oe Plandcacitn de la Municigalidad Metropoltana (e Lima
ncorpore en o Mand de Zoricacdn o Distrio de Brefa s modificactn aprobads en of Adiculo Primero o s
preserte Orceranza

POR TANTO
MANDO SE REGISTRE. PUBLIQUE Y CUMPLA -

ErLma .' m

) En esta ordenanza, se considera los retiros minimos de 5.00m
ANALISIS arbolizado, con el objetivo de producir aislamiento y mitigar la posible
contaminacion y riesgos para el area residencial.

FUENTE: Parametros MML Ord. N° 1347 MML (2010)

Castillo Vasquez, Loli

ELABORADO: | y4aquifia Ponce, Luis Edison




INFORME DOCUMENTARIO

CAMBIO DE PATRON DE OCUPACION

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS
DADOS DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

MODIFICACION DE NORMAS Parametros MML - Ord. FICHA N°: 6
TIPOLOGIA DE VIVIENDA [ MUNICIPALES N® 1765 MML (2013) )
L
2y

WMURICIPALIDAD WMETROPOUITANA DE LIMA
ALCALDIA

oroenanzan- 176 5

LA ALCALDESA METROPOLITANA DE LIRRA:
POR CUANTOD
EL CONCEJD METROPOLITANO DE LITAA,;

Viglo on Sestn Ordingna de Conceo de feche 20 de dicembre de 2013 el Dictamen N° 142-2073-MlaL-
CRADUWVN de fa Comisitn Metropolitana de Desarclio Uibano, Vivienda y Nomenclatura,

Aprobd la smmenie:
DRDENANIA

QUE APRUEBA ElL REAJUSTE DE DEL PLANG DE ZOMIFICACION
DEL MSTRITO DE BRENA

Articulo Primero - Apnobar & Reajuste del Fane de Zonificecon del Destnito de Brefn, gue comprende las
rrodifica Gones que se sefalan 8 continuackn y que estén contenkdas en los plancs del Anexo W° 1 gue forma
pare g la presents O rdenanza;
Av. Tomios, cuadra 1 a B, de Vivienda Taler (vT) 2 Comercio Zonal (CZ)
- Aor. Venenseta esqung con Jn. Hugraz, de (Msos Usos (0L} @ Comercio Zonal {T.2)
- Aw, Bolivia eusdres 5 8 0 ambos lados y cusdra 10 lado impar, de Resdencial ge Densidad Alta
(R0 & Com ercio Zonal {CZ). En esla calificacon se incluyen los loceles cducetos casientes.
— Jr. Kapo cupdra 9 impar, de Residencial de Densidad Medla (RDW} a Comercio Zonal {CF], sobne
Indo & frente de manzana
- X Huaraz cuadras 9 2 14 arbes fentes de Residencial de Densidad Mediz (ROM) a Residencial de
Denaxiad Al [RODA)L
- v Vamela cuadras 11 a 15 ambos frentes, de Residencal de Densidad Wedia (RDM) 2 Residencial
de Densdad Alla (RDA)L

Articulo Sequndo.- Dsponer gue en oS ejes viales Huaraz cuadras 8 8 14 y Varela cuadras 11 a 15, dal
disrilc de Brefa, sean de aplcacion las especiicaciones nonmalivas sobre Compatibilidad de Uses gue se
admden Fenle 3 avendas, |35 MEMaS Que SStén conlenidas &n el Anero N° 04 de la Ordenanza N° 1076
L (flem B3 v B.4) comespondientes & Area de Tregamientn Momativo Il de Lima Metropoltana.

Articule Tercerp.- Encargar 2l Instiute Metropolitans de Planficacion de 1a Muniopsiidad Melropolitana ce
Lirna, mesrpore en & Planc de Zonificacian del disirils de Brena, lag medificaconss aprobadas en ef Adiculs
Primeo de i presente Qidenanza

POR TANTO
MANDO SE REGISTRE. PUBLIQUE ¥ CUMPLA




ZONIFICACION VIGENTE

/

En la zona 5 y 6, se realizaron los cambios de zonificacion con la
oportunidad de generar el desarrollo social y econémico:
Vivienda Taller a Comercio Zonal (CZ)

ANALISIS ¢ Oftros Usos (OU) a Comercio Zonal (CZ)
¢ Residencial de Densidad Alta (RDA) a Comerzio Zonal (CZ)
¢ Residencial de Densidad Media (RDM) a Residencial de Densidad
Alta (RDA)
FUENTE: Parametros MML Ord. N° 1765 MML (2013)
ELABORADO: Castillo Vasquez, Loli

Maguifia Ponce, Luis Edison




Anexo 18: Elaboracion de planos (Usos de suelos)

ZONAS RESIDENCIALES

RDB Residencial de Densidad Baja
RDM Residencial de Densidad Media

I RDA  Residencial de Densidad Alta
v \ vT Vivienda Taller
ZONAS COMERCIALES

ou
/ . B €V comercio Vecinal
M =t ou

- cz Comercio Zonal
/ BN CcM  Comercio Metropolitano
ZONAS INDUSTRIALES
" Industria Elemental y Complementaria
E1 12 Industria Liviana

ZONAS DE EQUIPAMIENTO

E1 Educacion Basica
' E2  Educacién Superior Tecnologi

E3 Educacion Superior Universitaria
E4 Educacion Superior Post Grado
H2 Centro de Salud

H3  Hospital General

H4 Hospital Especializado

W zRP  Zona de Recreacion Publica
ou Otros Usos
77772 ZRE  Zona de Reglamento Especial

3555535 + Zona de Riesgo Geotécnico sujeta a

2022 E55 Zonam

HIEEE Zonam, | Maxina Pr ion (Regl

Especial)

ANALISIS: USO DE SUELO

SEGUN LA ORDENANZA N° 1765 VISTO EN LA SESION ORDINARIA DE CONCEJO DE FECHA 20 DE DICIEMBRE DEL 2013,
REALIZO MODIFICACIONES EN VARIAS ZONAS DEL DISTTRITO, CUAL SENALA QUE EN EL ZONA 5Y 6 MODIFICO, ZONA
RESINDENSIAL MEDIA (RDM) A ZONA RESIDENCIAL ALTA (RDA).

Fuente: (Municipalidad Distrital de Brefia)
Elaboracién: Propia
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EQUIPAMIENTO — 2003

L
* 2
EDUCACION
L 4 INDUSTRIA
~ CAMAL TV
Asmo
- ’ ’ COMISARIA
~» /
¢
~

LEYENDA

COMERCIO
EDUCACION
INDUSTRIA
CANAL TV
ASILO
COMISARIA
GALERIA COMERCIAL
IGLESIAS
SALUD
GRIFOS
BOMBEROS

EQUIPAMIENTO — 2022

Y o

~ LEYENDA

COMERCIO

~

GALERIA COMERCIAL
IGLESIAS

SALUD

GRIFOS

BOMBEROCS

CASA HOGAR
HOTELES

EQUIPAMIENTO — 2005

-
» LEYENDA

COMERCIO
EDUCACION
INDUSTRIA

V2 CANAL TV
AsSLO
COMISARIA

> GALERIA COMERCIAL

’ IGLESIAS
SALUD
GRIFOS
SOMBEROS

’ CASA HOGAR

HOTELES

ANALISIS: USOS

LOS EQUIPAMIENTOS DE LA ZONA 5Y 6 DEL
DISTRITO DE BRENA MANTIENE SU NIVEL DE
SERVICIO METROPOLITANO, INCREMENTANDO
EL COMERCIO VECINAL EN SU ENTORNO Y
COLEGIOS PRIVADOS, LOS EQUIPAMIENTOS
SIGUEN CONCENTRANDOSE EN EL EJE DE LA AV.
BRASIL

Fuente: (Municipalidad Distrital de Brefia)

Elaboracion: Propia




Anexo 19: Elaboracion de planos (Tipologia de vivienda)

[ eprFIcios
[ CONDOMINIOS

B ouINTAS

ANALISIS: TIPOLOGIA DE VIVIENDA

LAS EDIFICACIONES DE LA ZONA 5 Y 6 EN SU MAYORIA
CUENTAN CON MAS DE 40 ANOS DE ANTIGUEDAD CON
UNA ALTURA MENOR DE 3 NIVELES, SU TIPOLOGIA ES
PARTE PRINCIPAL QUE DA IDENTIDAD AL DISTRITO DE
BRENA CONTEMPLANDO ARQUITECTURA Y
FUNCIONALIDAD, SIN EMBARGO ALGUNAS QUINTAS
FUERON EN UN GRAN DESARROLLO, MEJORANDO SU
CALIDAD DE INFRAESTRUCTURA.

LAS VIVIENDAS DE PUEBLO JOVEN TIENE UNA
ANTIGUEDAD NO MAYOR DE 20 ANOS, LA MAYORIA DE
ESTAS VIVIENDAS SU CONSTRUCCION Y SUS
ACABADOS SON INCONCLUSAS.

LOS EDIFICIOS Y LOS CONDOMINIOS PRESENTAN UN
GRAN DESARROLLO AL DISTRITO, PRESENTA UNA
TENDENCIA AL CRECIMIENTO INMOBILIARIO,
APLICANDO LOS CAMBIOS DE ZONIFICACION, LAS
ALTURAS CUENTA CON 12 A 28 NIVELES.

Fuente: Trabajo de campo
Elaboracién: Propia




Anexo 20: Fichas fotogréficas

FICHA FOTOGRAFICA
MERCADO INMOBILIARIO
OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS DADOS
DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 03/05/22 SECTOR: 5-6 FICHA N7: 1

ESTADO DE
VIVIENDA
CONDICION
SOCIOECON
OMICA

Fuente: Fotografia propia (Trabajo de campo)

Las viviendas encontradas en las zonas 5 y 6 en su gran mayoria, se
OBSERVACION: encueniran en condidongs de dete_rioro, esto eyidencia la presenq'a de

* | familias de recursos bajos y medios, manteniendo estos espacios y
presenciando las transformacion de ocupacion urbana.

FUENTE: Fotogréficas propias

Castillo Vasquez, Loli

EEABORADC: Maguifia Ponce, Luis Edison




FICHA FOTOGRAFICA

MERCADO INMOBILIARIO

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS DADOS
DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 03/05/22

ZONA:5-6 | FICHAN’: 2

ESTRATEGIAS
INMOBILIARIAS

EQUIPAMIENTO
URBANO

X ;3:
Colegio Maria Auxiliadora

i C.CPlazavea = Mercado Las Flores

C.C Metro Mercad o Mega Récord

T e—

Hosnoitaldel Nifio Parque General Pedro Siva

Fuente: Gooegle (2014). [GoogleMaps, Lima]. Recuperadoel 03 de mayo
del 2022 de hitps:/Awww.gocgle.com/maps/place/Bre%C3%B1a/@-
12.0596291,77.0601778,15z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x9105c8d7471df
8e5:0x885c053043506a2218m213d-12.057053!4d-77.0516834

OBSERVACION:

En las zonas 5 — 6 se pudieron encontrar equipamientos urbanos de
gran magnitud, esto ha provocado que el mercado inmobiliario se
establezcan alrededor de estos equipamientos y el patron de
ocupacion ha estado cambiando.

FUENTE:

Google (2014). [Google Maps, Lima]. Recuperado el 03 de mayo del 2022
de httpsJ/Avwwi.google.com/maps/place/Bre%C3%B1a/@-

12.0596291,77.0601778,152/data=!3m1'4b1!4m5I3m4! 1s0x9105c5d747 1df3
e5:0x885c053043506a22!8m2!3d-12.05705314d-77.0516834

ELABORADO:

Castillo Vasquez, Loli
Maguifia Ponce, Luis Edison




FICHA FOTOGRAFICA

MERCADO INMOBILIARIO

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS DADOS
DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 03/05/22

ZONA:5-6 FICHAN': 3

ESTADOSDELOSLIMITESDEL SECTOR5Y6—-AVENIDAS

AV. AGUARICO (2014)

AV. ARICA(2014)

ESTADOS DE
LAS CALLES,
JIRONES Y
AVENIDAS AV. BRASIL (2014)
ESTRATEGIAS
INMOBILIARIAS
JR.PEDRO RUIZ
GALLO (2014)
Fuente: Google (2014). [Google Maps, Lima]. Recuperadoel 03 de mayo
del 2022 de hitps:/iwww.google.com/maps/place/Bre%C3%B1a/@-
12.0596291,77.0601778,15z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4!1s0x9105c8d7471df
8e5:0x385¢c053043506a2218m2!3d-12.057053!4d-77.0516834
El estado de conservacion de las calles en los limites de la zona de
) estudio, se encuentran en buenas condiciones, pese al alto transito
OBSERVACION: | vehicular, las veredas, vermas y pistas, tienen continuidad y se
mantiene la limpieza, se pudo nofar el posicionamiento y el
incremento del mercado inmobiliario en estos limites.
Google (2014). [Google Maps, Lima]. Recuperado el 03 de mayo del
FUENTE: 2022 de https:/iwwiw.google.com/maps/place/Bre%C3%B1a/@-
: 12.0596291,77.0601778,15z/data=13m1!4b1!4m5!3m4!1s0x9105c8d747
1df8e5:0x885c053043506a22!18m213d-12.05705314d-77.0516834
ELABORADO: Castillo Vasquez, Loli

Maguifia Ponce, Luis Edison




FICHA FOTOGRAFICA

MERCADO INMOBILIARIO

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS DADOS
DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 05/05/22

ZONA:5-6 | FICHA N2: 4

ESTRATEGIAS
INMOBILIARIAS

ESTADOS DE
LAS CALLES,
JIRONES Y
AVENIDAS

ESTADOSDELOSJIRONES DEL SECTOR5Y6

Jiron Huaraz (2015

Jirdn.Jian Pabla Fernandini (2015) Jiron Gral. Vidal (2015)

Fuente: Google (2015). [GeogleMaps, Lima]. Recuperadoel 05 de mayo
del 2022 de https:/Aww.google.com/maps/place/Bre%C3%B1a/@-
12.0596291,77.0601778,15z/data=!3m1'4b1!4m5!3m411s0x9105c8d7471df
8e5:0x885c053043506a2218m213d-12.057053!4d-77.0516834

OBSERVACION:

En el caso de las calles y jirones que se encuentran dentro de la
zona 5 y 6, podemos visualizar el deterioro de las veredas, la verma
y las pistas, incluso con las nuevas edificaciones estas se
mantienen, en algunos tramos se visualiza grandes huecos, baches,
que imposibilitan el transito peatonal que amerita el desvio y la
incomodidad del peaton.

FUENTE:

Google (2014). [Goegle Maps, Lima]. Recuperado el 05 de maye del 2022
de hitps/Avwwi.google.com/maps/place/Bre%C3%B1a/@-
12.0596291,77.06801778,15z/data=!3m1!4b114m5!3m4! 1s0x9105c8d747 1df3
€5:0x885c053043506a2218m213d-12.05705314d-77.0516834

ELABORADO:

Castillo Vasquez, Loli
Maguifia Ponce, Luis Edison




FICHA FOTOGRAFICA

PATRON DE OCUPACION

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS DADOS
DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 06/05/22 ZONA:5-6 FICHAN': 5

TIPOLOGIA DE
VIVIENDA
MODIFICACION
DE TIPOLOGIA
DE VIVIENDA

Fuente: Fotografia propia (Trabajo de campo)

Las tipologias de viviendas encontradas en las zonas 5 y 6, fueron
. desde casonas, quintas, condominios y edificaciones de gran
OBSERVACION: | embergadura, muchas de las tipologias antiguas, han sido
reemplazadas por el mercado inmobiliario, desapareciendo entre 3 a
5 lotes.

FUENTE: Fotogréficas propias

.| Castillo Vasquez, Loli
ELABORADNT: Maguifia Ponce, Luis Edison




FICHA FOTOGRAFICA

PATRON DE OCUPACION
OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS DADOS EN EL
SECTOR5Y6
FECHA DE INICIO: 06/05/22 ZONA:5-6 | FICHAN°: 6
tag_er_lggev-SectovtSye Vistaaéteadei-SectocS 8
: 5 3 \‘:‘v . = ‘
- “;‘) Mot / ! - Y | / | =
Fuente: (Ludefha Urquizo, 2008) Fuente: (Ludeha Urquizo, 2008)
Avenida Aguarico (1810) - Casa Avenida Brasil (1838) - Fabrica
Hacienda Azcona T%m'tSm Jacinto
b
USOS DEL
SUELO
MODIFICACION T . 18] F’ 't'e il Addiia (1-992)
uente: ena . uente: 5
DSELQSE{?)%S Recuperado el 08 de mayo del 2022 Recuperado el 06 de mayo del 2022
Avenida Brasil - Hospital de! Nifio La haciends Brefia - Sede Salesiana
(1835 y 2012) (1897) -
Fuente: Brafia Antigua (1962). Fuente: Brefiz Antigua (1802).
Recuperado el 08 de mayo del 2022 Recuperado el 08 de mayo del 2022
Se muestra en estos afos un posicionamiento de las principales
industrias, las primeras haciendas, casonas, asimismo se visualiza
OBSERVACION: | como los zonas 5 y 6 se van expandiendo, urbanizandose, ya
" | notando la trama urbana de las manzanas y los lotes, las primeras
zonificaciones marcaban espacios habitacionales de densidad baja,
no pasando mas de 2 pisos.
2 Brefia Antigua (1992)
FUENTE: | | ydefia Urquizo (2006)
.| Castillo Vasquez, Loli
ELADORADD: Maguina Ponce, Luis Edison




FICHA FOTOGRAFICA

PATRON DE OCUPACION
OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS DADOS EN EL
SECTOR5Y6
FECHA DE INICIO: 06/05/22 ZONA:5-6 FICHAN®: 7

Vista aéreade 2018 - Sector5y 6

Fuente: Google (2018). [GoogleMaps, Lima].
Recuperadoel 06 de mayodel 2022
USOS DEL
SUELO
MODIFICACION
DE LOS USOS
DE SUELOS
Cambios notados en la zona, io que hoy se encuentra ubicado el
C.C La Rambla, antes era la Fabrica textl San Jacinto, las
i haciendas, casonas y quintas fueron reemplazadas, por
OBSERVACION: | edificaciones de gran altura, el mercado inmobiliario cerca a este
sector se ha desarrollado de forma considerrable, marcando una
zonificacion comercial y de densidad alta, permitiendo el crecimiento
vertical.
FUENTE: Fotogréficas propias
ELABORADO: Castillo Vasquez, Loli

Maguifia Ponce, Luis Edison




FICHA FOTOGRAFICA

PATRON DE OCUPACION

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS DADOS
DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 06/05/22

ZONA:5-6 FICHAN®: 8

ESTRUCTURA
URBANA

MODIFICACION
DE LOS USOS
DE SUELOS

Fuente: Google (2014). [Google Maps, Lima]. Recuperado el 06 de mayo
del 2022 de hitps/Awav.google.com/maps/place/Bre%C3%B1a/@-
12.0596291,77.0601778,15z/data=!3m1!4b114m5!3m4! 1s0x9105c8d747 1df
8e5:0x885¢053043506a2213m2!3d-12.05705314d-77.0516834

OBSERVACION:

Aln se mantiene la concetracion de personas en puntos claves,
entre ellos, los puestos de periodicos, los puestos de emolientes, los
puestos de comercio ambulatorio, también existe una gran
concentracion en los paraderos de buses de la Av. Arica y Av. Brasil.

FUENTE:

Google (2014). [Google Maps, Lima]. Recuperado el 06 de mayo del 2022
de https:/Avwwvi.google.com/maps/place/Bre%C3%B1a/@-
12.0596291,77.0601778,15z/data=!3m114b1!4m5!3m4! 1s0x9105c5d747 1df3
e5:0x885c053043506a2218m213d-12.05705314d-77.0516834

ELABORADO:

Castillo Vasquez, Loli

Maguifia Ponce, Luis Edison




FICHA FOTOGRAFICA

PATRON DE OCUPACION

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS DADOS
DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 06/05/22

ZONA:5-6 | FICHAN®: 9

EVOLUCION DE
LA MOVILIDAD
URBANA

PARADEROS DE
TRANSPORTE
PUBLICO

Av. Brasil

Av. Arica Jiron

Fuente: Google (2014). [GoogleMaps, Lima]. Recuperadoel 06 de mayo
del 2022 de hitps:/Avww.google.com/maps/place/Bre%C3%B1a/@-
12.0596291,77.0601778,15z/data=13m1!14b1!14m5!3m411s 0 9105c8d7471d f
8e5:0x885c053043506a22!8m2!3d-12.057053!4d-77.0516834

OBSERVACION:

Los paraderos de transporte publico solo se encuentra bien
consolidada en la av. Brasil, en su mayoria los paraderos son
improvisados en las esquinas de cada manzana 0 cruces, como se
visualiza en la av. Arica y en los jirones intemos pertenecientes a la

zona de estudio y no ha existido cambio alguno en estos Ultimos 10
anos.

FUENTE:

Google (2014). [Geogle Maps, Lima]. Recuperade el 06 de mayo del 2022
de https/Awwvi.google.com/maps/place/Bre%C3%B1a/@-
12.0596291,77.0601778,15z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4! 1s0x9105c8d747 1dfd
e5:0x885c053043506a2218m213d-12.057053!4d-77.0516834
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FICHA FOTOGRAFICA

PATRON DE OCUPACION

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS DADOS
DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 06/05/22 ZONA:5-6 FICHA N°: 10
Buses Custers
MODOS DE
TRANSPORTE
EVOLUCION DE
LA MOVILIDAD
URBANA
Mototaxis Custers
Fuente: Google (2014). [GoogleMaps, Lima]. Recuperadoel 06 de mayo
del 2022 de hitps:/iww.geogle.com/maps/place/Bre%C3%B1a/@-
12.0596291,77.0601778,15z/data=!3m1!4b114m5!3m4d!11s(x9105c8d7471df
8e5:0x885c053043506a2218m213d-12.057053!4d-77.0516834
Los modos de transporte de la poblacion de la zona 5 y 6. son los
-n. | buses, custers, combis, taxis y mototaxis, esta dltima a tenido un
OBSERVACION: aumento considerable a comparcion de hace 10 afnos y se visualiza
un desorden por parte de este medio de transporte.
Google (2014). [Google Maps, Lima]. Recuperado el 06 de mayo del 2022
FUENTE: de hitps:/Avwwwi.google.com/maps/place/Bre%C3%B1a/@-
* 12.0596291,77.0601778,15z/data=!3m1!4b114m5!3m4! 1s0x8105c8d747 13
e5:0x885c053043506a2216m213d-12.057053!4d-77.0516834
. | Castillo Vasquez, Loli
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FICHA FOTOGRAFICA

PATRON DE OCUPACION

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS DADOS
DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 06/05/22

ZONA:5-6 | FICHA N°: 11

RUTAS DE
TRANSPORTE

EVOLUCION DE
LA MOVILIDAD
URBANA

| Sl
~

> S

E.T.ETVASA E.T. GENESIS

Fuente: Geogle (2016). [GoogleMaps, Lima]. Recuperade el 06 de mayo)
del 2022 de hitps:/Avww.google.com/maps/place/Bre%C3%B1a/@-
12.0596291,77.0601778,15z/data=13m1!4b1!4m5!3m4!1s0x9105c8d7471df]
8e5:0x885c053043506a22!8m2!3d-12.05705314d-77.0516834

OBSERVACION:

Las rutas de transporte que circulan por las zonas 5 y 6, han
aumentado considerablemente, debido a que el distrito de Brefia
sirve como un conector de varios distritos y al estar colindante al
Cercado de Lima, ocasiona que muchos de Ias lineas de transporte
pasen por la zona de estudio.

FUENTE:

Google (2016). [Google Maps, Lima]. Recuperado el 06 de maye del 2022
de https:/ivwwwi.google.com/maps/place/Bre%C3%B1a/@-
12.0596291,77.0601778,15z/data=!3m1!14b1!14m5!3m4! 1s0x9105c8d747 1df8
€5:0x885c053043506a2218m2!3d-12.057053!4d-77.0516834
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FICHA FOTOGRAFICA

PATRON DE OCUPACION

OBJETIVO DE LA FICHA: RECOLECTAR INFORMACION SOBRE LOS CAMBIOS DADOS
DURANTE EL PERIODO 2012 - 2022

FECHA DE INICIO: 06/05/22

ZONA:5-6 FICHA N°: 12

EVOLUCION DE
LA MOVILIDAD
URBANA

RUTAS DE
TRANSPORTE

FT Fl AMALITA FT InM<a

ET.STO.CRISTO

E.T.HUANDOY E.T.ROMAI

Fuente: Google (2016). [GoogleMaps, Lima]. Recuperadoel 06 de mayo
del 2022 de https:/Avww.geegle.com/maps/place/Bre%C3%B1a/@-
12.0596291,77.0601778,15z/data=!3m114b1!4m5!3m411sx3105c8d7471df
8e5:0x885¢053043506a22!8m2!3d-12.057053!4d-77.0516834

OBSERVACION:

Las rutas de transporie que circulan por las zonas 5 y 6, han
aumentado considerablemente, debido a que el distrito de Brefia
sirve como un conector de varios distritos y al estar colindante al
Cercado de Lima, ocasiona que muchos de las lineas de transporte
pasen por la zona de estudio.

FUENTE:

Google (2016). [Goegle Maps, Lima)]. Recuperado el 06 de mayo del 2022
de https:/fvwwi.google.comVmaps/place/Bre%C3%B1a/@-
12.0596291,77.0601778,15z/data=!3m1!4b1!4m5!3m4! 1s0x9105c8d747 1dfe
e5:0x885c053043506a2218m2!3d-12.057053!4d-77.0516834
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