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RESUMEN

El trabajo de investigación lleva por título “Proceso de ocupación y funcionalidad

estratégica sostenible de la zona 14 del distrito de Comas, periodo 2016-2023”,

plantea como objetivo general determinar y explicar de qué manera el proceso de

ocupación afecta la funcionalidad estratégica sostenible de la zona 14 del distrito

de Comas dentro del periodo 2016 - 2023. Teniendo como justificación científica la

premisa que sus resultados contribuyan a un mejor entendimiento del tema

referido al proceso de ocupación y que factores contribuyen al debilitamiento o

fortalecimiento del rol que cumple un determinado sector para el desarrollo de

todo el distrito, presentando una metodología de tipo básica con un enfoque

cualitativo longitudinal con el cual se pretendió evidenciar que el proceso de

ocupación afecta la funcionalidad estratégica a través de entrevistas y visitas de

campo, y un diseño de investigación fenomenológico para la exploración y

comprensión de vivencias de los residentes de la zona. Como conclusión se

enfatiza que con el tiempo, la zona 14 ha perdido su papel como parte de un

territorio cohesionado debido a un proceso desordenado de cambio de lo rural a lo

urbano que junto a las fallas de los distintos instrumentos de planificación que

rigen esa localidad y la débil acción de las autoridades locales han permitido que

fuerzas externas transformen la zona.

Palabras clave: Proceso de ocupación, funcionalidad estratégica sostenible,

ordenamiento territorial, informalidad urbana, sostenibilidad.
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ABSTRACT

The research work is entitled "Occupation process and sustainable strategic

functionality of zone 14 of the district of Comas, period 2016-2023", the general

objective is to determine and explain how the occupation process affects the

sustainable strategic functionality of zone 14 of the district of Comas within the

period 2016 - 2023. Having as scientific justification the premise that its results

contribute to a better understanding of the subject referred to the occupation

process and what factors contribute to the weakening or strengthening of the role

played by a certain sector for the development of the entire district, presenting a

basic type methodology with a longitudinal qualitative approach with which it was

intended to show that the occupation process affects the strategic functionality

through interviews and field visits, and a phenomenological research design to the

exploration and understanding of experiences of the residents of the area. As a

conclusion, it is emphasized that over time, zone 14 has lost its role as part of a

cohesive territory due to a disorderly process of change from rural to urban that

together with the failures of the different planning instruments that govern that

locality and weak action by local authorities have allowed outside forces to

transform the area.

Keywords: Occupation process, sustainable strategic functionality, territorial

planning, urban informality, sustainability.
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I. INTRODUCCIÓN

A lo largo del tiempo, la población mundial se ha incrementado

significativamente, derivando con ello en el crecimiento desmesurado de las

ciudades. Entre las diferentes causas, se encuentra la migración del área rural al

área urbana quienes sienten la necesidad de realizar este traslado debido a

diferentes factores relacionados con la problemática social y económica de una

zona determinada en busca de nuevas oportunidades y así obtener mejores

condiciones de vida y habitabilidad.

Este tipo desplazamiento urbano se ve reflejado en los distintos procesos

de traslado interno dentro de zonas que presentan altos problemas de

inestabilidad económica y política a áreas que puedan presentar una mejor

situación y condición, generando con ello un impacto directo a las urbes, las

cuales siguen adecuándose a este abrupto cambio como es el de recepcionar a

una gran cantidad de población sin los requerimientos adecuados. Tal como lo

grafican, Lamtrakul quienes plantean que como resultado de este crecimiento, las

ciudades se han visto obligadas a expandir sus estructuras y servicios públicos

para poder sobrellevar el aumento y seguir manteniendo una calidad de vida

determinada para los pobladores(31, p.110).

Dentro de un contexto geográfico, Latinoamérica presenta procesos de

crecimiento desmedido que ocasiona desigualdad y efectos de sobreutilización en

sus ciudades. De acuerdo con Otero y Llop quienes comentan que el cambio

demográfico dentro de esta parte del globo terráqueo se ve proyectado en una

falta de infraestructura, equipamientos y en la provisión de servicios públicos, a su

vez, impactan también en la desorganización territorial, en los aspectos sociales y

económicos e incluso ambientales, los cuales generan brechas de desigualdad

entre los residentes de cada localidad(36, p.1).

Entre los diversos casos existentes dentro de Latinoamérica se encuentra

Bogotá, Colombia. Debido al contexto histórico y crisis sociopolítica por el

conflicto armado, forzó a los ciudadanos de las diversas comunas colombianas a

trasladarse a otros lugares para comenzar una vida más segura. Sin embargo, al

realizar esta reubicación de manera informal, se efectuó con irregularidades. De
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esta forma, Carvajalino, comenta que estos sectores siguen en camino hacia la

consolidación, sin embargo, aún sigue presente problemas como viviendas en

estado vulnerable, falta de opciones para una mejor economía laboral y conflictos

sociales(15, p.115).

Situación similar se ha vivido en nuestro país, la inmigración extranjera

ocurrida a mediados del siglo XIX, de parte de ciudadanos chinos quienes

llegaron al país con el objetivo de convertirse en mano de obra para las diversas

haciendas y el comercio del guano. Tuvo un impacto en el funcionamiento de las

distintas ciudades del Perú, principalmente debido a la adaptación cultural y como

bien lo define Situ a través de esta migración se generó un crecimiento en el

aspecto económico y social que, al mismo tiempo, caló en la cultura e identidad

nacional(43, p.102).

En cuanto la metrópoli nacional, el proceso de incremento poblacional se

ha dado principalmente durante el siglo XX a través de la migración del campo a

la ciudad, masa de población de agricultores que se desplazaron en busca de

nuevas oportunidades que se generaban en la capital. La ciudad que no estaba

preparada para recibir tal contingente poblacional, no tuvo mecanismos para

albergar a esa nueva población, como consecuencia los migrantes se asentaron

en la periferia de la ciudad trayendo consigo nuevas formas de ocupación, la

respuesta del Estado fue la de orientar a través de ocupación controlada en las

laderas de los cerros, sin embargo, como lo anota Cuevas-Calderón no fue

suficiente y el margen periférico de la ciudad de Lima cambió su uso de suelo

agrícola a áreas residenciales las cuales permitieron dar acogida a la oleada de

población migrante(20, p.74).

Así surge Comas, que, en las últimas décadas, ha mostrado gran

requerimiento de vivienda, en esta última oleada migracional, ocasionada por la

guerra interna que vivió el país, este proceso se caracteriza por ser más violento

en cuanto términos de ocupación urbana, al punto de habitar áreas intangibles

como las riberas, incluso zonas patrimoniales como las huacas y laderas de fuerte

pendiente. Siendo así, que se habilitaron áreas como nuevos espacios para

próximas habilitaciones urbanas. Una muestra de ello es el antiguo Aeródromo de
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Collique que ha sido planificado para albergar edificios multifamiliares de gran

densidad en respuesta a la problemática acrecentada en el distrito.

En cuanto al proceso de ocupación dentro del distrito de Comas,

específicamente la zona 14, fue de un desarrollo rápido debido a la migración que

sucedió en la ciudad de Lima en el siglo XX. De acuerdo con el Plan de Desarrollo

Concertado de Lima Norte, menciona que el distrito inicia su proceso de

ocupación en el año 1958 de manera acelerada a comparación con otros distritos

de Lima Norte con un promedio de 5.7% hasta los años 80. En cuanto la zona 14,

debido a la falta de regularización por el rápido crecimiento, gran parte de los

lotes parcelarios dedicados a la ganadería y agricultura fueron tomados y

modificados a lotes industriales, en cuanto a los terrenos ubicados en las

avenidas principales, fueron aprovechados para crear comercio. Por otro lado, en

el lado noreste de la zona 14, los lotes adquirieron un carácter de vivienda(34).

En la actualidad, la zona 14 todavía mantiene la estructura parcelaria

agrícola de gran extensión y que tiene como característica su contigüidad con el

Río Chillón. En los últimos años este suelo se ha transformado en almacenes

industriales, urbanizaciones informales y áreas comerciales. Esto ha generado

una dinámica urbana desordenada, donde conviven diversos usos no planificados

y que se encuentran en vías de consolidación. (Ver Figura 1)

Figura 1
Usos actuales de suelo en la zona 14 del distrito de Comas

Nota: La figura muestra los usos actuales de la zona 14.

3



De esta manera, como respuesta a lo suscitado en el territorio, de acuerdo

con la Municipalidad Metropolitana de Lima, emite la ordenanza N°2021 en el año

2016, en el cual aprueba el documento ”Complementación del Estudio de

Planeamiento Integral del Sector Chacra Cerro Alto y Bajo - Distrito de Comas -

Zona de Reglamentación Especial", comunicando el cambio de usos de suelos del

sector en donde se específica las zonas de carácter residencial, comercio,

industria, zona de habilitación recreacional especial, educativo, parque y otros

usos; destacando que a lo largo del margen del río Chillón se dio la zonificación

de Faja Marginal - Zona de Recreación Pública. A pesar de ello, la zonificación

propuesta no se implementa debido a diferentes factores de inversión y conflictos

sociales los cuales no logran iniciar un proceso de ordenamiento urbano que no

es respetado en la actualidad(33). (Ver Figura 2)

Figura 2

Zonificación de los usos del suelo de la ZRE sector Chacra Cerro

Nota: El gráfico muestra los usos de suelo del sector 14 del distrito de Comas,

Gob.pet(https://cdn.www.gob.pe/uploads/document/file/2568895/ORD-2021-29-12

-2016.pdf.pdf?v=1638552477)
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Debido a la naturaleza periódica de la investigación se buscó un hito de

carácter histórico que ayudará a contrastar la evolución acerca del proceso de

ocupación, obteniendo un antes y después para su posterior análisis e

interpretación. En donde se encontró que a lo largo de dicho proceso de carácter

urbano, ocurrió un suceso que generó un impacto en la zona, el fenómeno del

niño ocurrido en el año 2017. Los estragos causados por el siniestro afectaron a

las edificaciones que se encontraban asentadas en los alrededores del río Chillón.

De acuerdo con INDECI, el Río Chillón sufrió un desbordamiento inundando a las

diversas viviendas afectando a decenas de vecinos residentes en el lugar, el

desborde llegó a bloquear tramos de la Panamericana Norte(32).

Producto de este suceso, la consolidación que se venía dando en la zona

14 de Comas sufrió una interrupción. El siniestro afectó a las residentes que

venían ocupando de manera informal la zona, los trabajos de recuperación y

prevención del lugar forzaron a detener los proyectos de vivienda presentes. Ante

este evento, se generó un alto grado de interés sobre cómo el proceso de

ocupación pudo haber afectado a la funcionalidad estratégica sostenible que

presenta el entorno mencionado. (Ver figura 3)

Figura 3

Evolución del proceso de ocupación

Nota: El gráfico muestra la evolución del proceso de ocupación de la zona 14 a

partir del 2016.
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En cuanto a la funcionalidad estratégica de la zona 14 en el distrito de

Comas, posee diversos elementos que lo vuelven relevante en el municipio,

destacando el papel industrial que cumple. Por el lado de la sostenibilidad, posee

un rol importante debido a su colindancia con el río Chillón, ya que gracias a este

factor natural se logra la existencia de áreas agrícolas, generación de flora y

sembríos debido a las condiciones existentes, contribuyendo con ello al equilibrio

ambiental del distrito. Ambos factores destacan la representación de la zona 14

con el resto de la jurisdicción.

Debido al proceso de ocupación existente, el cual tuvo un impacto por

parte de un suceso como fue el fenómeno del niño, se vio afectada la

funcionalidad estratégica sostenible de la zona 14. Por ello, nace la curiosidad en

saber cómo el proceso de ocupación tuvo un efecto en la funcionalidad

estratégica sostenible teniendo como punto de contraste al año 2016 debido a la

existencia del incidente ocurrido en el año 2017. Siendo así, se genera la

problemática, ¿De qué manera el proceso de ocupación afecta la funcionalidad

estratégica sostenible de la zona 14 del distrito de Comas, periodo 2016 - 2023?.

De igual manera, se realiza la formulación de los problemas específicos a

través de la interrogantes, ¿De qué manera el factor socioeconómico afecta a la

gestión de la zona 14 del distrito de Comas, periodo 2016-2023?, seguido por

¿De qué manera la transformación territorial afecta al entorno natural de la zona

14 del distrito de Comas, periodo 2016-2023? y por último, ¿De qué manera los

usos de suelo afecta a la sostenibilidad territorial de la zona 14 del distrito de

Comas, periodo 2016-2023?.

Siendo así, se formula el objetivo general y específicos los cuales buscan

responder a las interrogantes generadas por la problemática, empezando por el

objetivo general, determinar de qué manera el proceso de ocupación afecta la

funcionalidad estratégica sostenible de la zona 14 del distrito de Comas, en el

periodo 2016 - 2023; seguido por los objetivos específicos: determinar qué

manera el factor socioeconómico afecta a la gestión de la zona 14 del distrito de

Comas, periodo 2016-2023, determinar de qué manera la transformación territorial

afecta al entorno natural de la zona 14 del distrito de Comas, periodo 2016-2023 y
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concluyendo, determinar qué manera los usos de suelo afecta a la sostenibilidad

territorial de la zona 14 del distrito de Comas, periodo 2016-2023.

Por otro lado, se desarrolla la presente investigación bajo la premisa que

sus resultados contribuyan a un mejor entendimiento del proceso de ocupación y

el debilitamiento o fortalecimiento del rol que cumple un determinado sector para

el desarrollo de todo el distrito y como lo plantea Fernández, que, con la

justificación práctica, se generarán aportes para el estudio y comprensión del

problema analizado. Siendo así, con los resultados obtenidos en esta

investigación, ayudará a que las entidades pertinentes diseñen estrategias de

intervención para mejorar el crecimiento urbano y mantener la funcionalidad que

puede verse afectada por un proceso de ocupación desordenado. De igual

manera, se crea un precedente de estudio de caso para futuras investigaciones

que deseen estudiar contextos similares(25).

De igual forma, la hipótesis generada en la investigación resulta en que el

proceso de ocupación afecta directamente a la funcionalidad estratégica

sostenible de la zona 14 del distrito de Comas ocasionando consigo una pausa al

desarrollo urbano del lugar.
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I. MARCO TEÓRICO

El ordenamiento territorial está referido al desarrollo de diferentes pautas,

criterios, estudios, diagnósticos acerca de un determinado territorio, información

sobre la configuración físico-espacial y la determinación de las diferentes

funciones tanto productivas, sociales como de desarrollo y que culminan en una

serie de intervenciones. Todo ello se expresa de manera administrativa

(formulación de normativas), política (formulación de leyes y decretos), física

(cartografía de modelos espaciales) y social mediante el consenso de la población

para garantizar el correcto funcionamiento del modelo territorial planteado. Otro

factor clave a destacar es el consenso entre los diferentes órganos estatales y

privados que tienen como única finalidad el trabajo de manera conjunta y

sostenible, todo ello con el fin de lograr una correcta calidad de vida para el

usuario (45,42,44,18,28,39).

Para analizar de manera concreta y profunda el funcionamiento de este

factor dentro de un espacio geográfico determinado, es necesario conocer su

concepción, el cual se da a partir de diversas disputas territoriales, sociales,

ambientales, económicas y urbanas existentes en una localidad en particular con

el fin de solucionar la problemática presente. Esta serie de disputas territoriales

suelen estar relacionadas con la ocupación abrupta de espacios naturales en el

ámbito urbano, cambios en la configuración espacial, pérdida del valor

socio-cultural y una gran modificación en el paisaje urbano de la ciudad. Todo ello

debido a la ausencia de la participación ciudadana en la elaboración de estos

planes, debido a que por parte de la gestión y funcionarios encargados no existe

un interés por conocer de cerca las diferentes dinámicas funcionales presentes en

el lugar, ocasionando que estos se conviertan en obsoletos e inválidos sin ningún

objetivo social a seguir(9,48).

En América Latina existe una larga disputa de territorios urbanos y rurales,

debido a los diferentes conflictos sociales y políticos suscitados en el entorno, lo

que ha conllevado a que muchas de estas ciudades crezcan de manera abrupta

sin tener un periodo de adaptación y planificación adecuado, provocando la

creación de ciudades alargadas, barrios informales (AA.HH., poblados, favelas,

8



etc.) en áreas que no estaban contempladas dentro de la urbe o que presentaban

una funcionalidad distinta a la residencial, generando con ello la presencia de

zonas altamente tugurizadas y de riesgo. A esto se le suma el contexto centralista

que atraviesan muchas de sus capitales, debido al peso político y económico que

representan con respecto a otras urbes de menor escala ubicadas dentro de su

territorio(8).

Uno de los principales patrones de cambio que se identifica dentro del

contexto territorial latinoamericano se da gracias a las fuerzas productivas que

convergen dentro de una localidad determinada. Teniendo en cuenta lo

mencionado por los autores en donde demarcan que las urbes ubicadas dentro de

esta parte del mundo enfrentan problemas estructurales derivados de su

crecimiento excesivo y concentrado, su desarrollo desordenado, la

especialización productiva y la consecuente falta de equilibrio territorial. Además

de ello mencionan que una ciudad no surge con el fin de brindar una mejor

calidad de vida a sus habitantes sino que son el resultado de las fuerzas de

producción. De esta manera, en el contexto de la economía urbana, una ciudad

representa la manifestación espacial de la organización de los recursos

productivos, las ventajas comparativas existentes, sus períodos de relevancia y el

intercambio de bienes y servicios que se lleva a cabo.

Dentro del ordenamiento territorial se contemplan diferentes factores

relacionados con el espacio geográfico presentado, tales como lo social,

ambiental, económico y político. Todo ello con el fin darle sustentabilidad a cada

uno de ellos impactando de manera directa en la calidad de vida de los

habitantes. El factor social juega un rol muy importante en la formulación de este

concepto, debido a que es un punto clave para entender el funcionamiento del

territorio ya que, para lograr un ordenamiento territorial exitoso y sostenible hacia

el futuro, la población debe ser partícipe de ello para conocer de cerca sus

diversas falencias y con ello poder brindar alternativas de solución que ayuden a

mejorar su entorno, economía y lo más importante, sus condiciones de

habitabilidad mediante propuestas urbanas innovadoras pensadas en los sectores

con mayor vulnerabilidad con el fin de reducir la brecha de desigualdad en el

territorio(1,2).
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En cuanto al factor ambiental, es referido al punto de sostenibilidad en el

ordenamiento territorial dentro del cual se busca proteger e involucrar los distintos

sistemas naturales presentes en el ente geográfico con la sociedad, brindando un

valor de resiliencia en la población involucrada. La configuración espacial de una

zona determinada debe darse de manera sostenible a corto y largo plazo,

respetando siempre los diferentes agentes naturales implicados mediante la

promulgación de leyes, decretos y demás normas que ayuden a su posterior

conservación, convirtiéndolos con ello en lugares intangibles para la apropiación

urbana(47). En la actualidad muchos espacios naturales se están viendo arrasados

por el abrupto crecimiento urbano, ocasionando que estos espacios cambien su

rol de carácter sostenible hacia uno mucho más urbano debido a la injerencia de

diversos factores tanto internos como externos, convirtiéndose estas áreas en una

extensión más de la ciudad.(12).

Referido a la resiliencia urbana, es aquella que existe de acuerdo a los

presentes espacios naturales dentro de una determinada configuración territorial.

Bajo un contexto de adaptación y controversia, en contra del cambio climático, se

buscan métodos para reformular la conexión del medio ambiente con la del sujeto

consiguiendo propiciar urbes de carácter eco amigables que beneficien al entorno

natural mediante leyes de protección que ayuden a salvaguardar la integridad de

estos con el fin de que las siguientes generaciones puedan contar con estas

áreas de vital importancia para el tema ambiental. Contribuyendo además a un

desarrollo socio ecológico de la sociedad y sus dinámicas urbanas teniendo en

cuenta soluciones para el futuro(10).

El ámbito económico referido al tema de ordenamiento territorial, se basa

en la formulación de diferentes planes y estrategias en materia económica, las

cuales tendrán un impacto directo dentro la comunidad involucrada. El principal

actor involucrado en este tipo de gestión es la unidad gobernante, la cual tiene la

obligación de formular diferentes estrategias a corto, mediano y largo plazo que

ayuden en la sostenibilidad económica de las diferentes localidades involucradas.

Esto en muchos casos requiere además del apoyo de entidades privadas

dependiendo de la magnitud e implicancia de estas. Por otro lado, se debe prever

y contar con la aprobación de los actores sociales implicados para su correcto
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direccionamiento y sustentabilidad, ya que dependiendo de las acciones que se

tomen impactará de manera positiva o negativa dentro del entorno territorial

presentado(50,30,37).

Por otra parte, en cuanto a las modificaciones que ocurren a un grado tanto

micro como macro en la economía, su viabilidad dependerá mientras se procure

tener en consideración dentro del plan de ordenamiento diferentes herramientas

sean: el correcto aprovechamiento de los aspectos sociales de cada área en

específico, reforzamiento de las diversas entidades a cargo de la administración,

participación ciudadana y, finalmente, el adecuado uso de recursos de la zona.

Todo ello genera una mejoría sustancial en el ámbito económico de los

participantes originando el desarrollo urbano(19).

Por otra parte, en referencia al factor político involucrado dentro del

concepto estudiado, se resalta las distintas tomas de decisiones discurridas por

parte de las unidades gobernantes, las cuales buscan propiciar un entorno más

equilibrado con igualdad de oportunidades, accesibilidad a diferentes servicios

urbanos y lo más importante, buscan una sociedad más justa para el usuario.

Cualquier trámite o proceso relacionado con el territorio debe ser de carácter

participativo dando pie al consenso entre las diferentes partes gubernamentales,

estatales, privadas y comunales para lograr constituir un desarrollo territorial

sostenible y participativo, aterrizando todo ello en un modelo de cartografía

referido al uso de suelos que se le pretende dar al territorio con el fin de mejorar

las diferentes realidades suscitadas en ella, evitar futuras disputas referentes al

territorio, salvaguardar el paisaje y entorno natural presente. Además de lo

mencionado se acota que a través del fortalecimiento de la planificación se

logrará una mejor gobernanza el cual repercutirá de manera directa en la

población (21).

Un modelo cartográfico acerca de un territorio se define como un

instrumento de desarrollo que articula distintas unidades de trabajo, realidades

presentes en el entorno y equilibra los diferentes agentes involucrados. Está en

muchos casos se encuentra ligada a la gestión urbana a partir de un beneficio

económico-productivo que se busca implementar en un área determinada (45).
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Asimismo, en cuanto al rol de la población sobre la toma de decisiones,

esto se logra por medio de reuniones, asambleas y charlas concertadas en las

cuales se argumentan las decisiones realizadas por las entidades donde el

habitante toma parte de estar a favor o no con la finalidad de lograr una mejora.

Por otra parte, Rodriguez menciona que, en el ordenamiento territorial, todas las

acciones políticas planteadas tienen un efecto sobre este ente. A pesar de ello,

existen desacuerdos causados por los intereses personales de funcionarios en

organizaciones las cuales influyen en el beneficio comunitario(38,46).

El conjunto de los elementos referenciados dispone como objetivo el

desarrollo de un plan de ordenamiento territorial bajo un direccionamiento social,

sentando las bases para un correcto desarrollo urbano con el cual se generan

modificaciones paulatinas en cuanto a la optimización en las condiciones de vida

de los residentes. Teniendo como punto base el equilibrio entre los diferentes

actores ambientales, urbanos y recursos naturales presentes en el área

geográfica para su posterior sustentabilidad. (Ver Figura 4)

Figura 4

Mapa conceptual sobre el ordenamiento territorial.

Nota: El gráfico muestra la concepción, función y el resultado del ordenamiento

territorial. Elaboración propia.
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En cuanto a las teorías de soporte empleadas en la redacción de este

documento de carácter científico, se toma como primera aquella referida a la

conformación urbana, la cual es entendida desde la parte humana como aquella

suma de factores tanto sociales como económicos influenciadas en un

determinado territorio urbano. A su vez esta termina siendo una entidad compleja

y versátil en la que cada parte, incluyendo la humana, se encuentran

interconectadas por un bien común.

Para conocer de cerca el desarrollo de esta, es esencial examinar una

amplia gama de estudios provenientes de diferentes fuentes y utilizarlos para

construir un marco general específico para dicha teoría. Aunque no se busca

establecer una referencia histórica para el estudio de la ciudad, se pueden

identificar dos enfoques principales: uno que considera la ciudad como resultado

de sistemas funcionales que dan forma a su arquitectura, espacio urbano y

sociedad, mientras que el otro enfoque parte de un entendimiento mucho más

genérico y la ve como una estructura espacial. El primer enfoque se centra en

analizar sistemas políticos, sociales y económicos, y se aborda desde la

perspectiva de estas disciplinas, mientras que el segundo se relaciona más con la

arquitectura y el ente geográfico del lugar.

Una de las teorías que toma fuerza en esta investigación es la comprendida

por Aldo Rossi en la cual menciona que la ciudad es un hecho urbano total, con

una estructura que recuerda a una obra de arte debido a la interdependencia de

sus muchos componentes. Es en esta totalidad donde se puede apreciar su

complejidad y singularidad, donde los edificios, plazas, monumentos y espacios

públicos interactúan mutuamente y con la vida que fluye a su alrededor(40, p.108).

Además de ello afirma que todos los cambios en la estructura urbana

pueden ser atribuidos a las tendencias naturales de los grupos dispersos en

diferentes áreas de la ciudad, lo cual significa que ningún crecimiento urbano

ocurre de forma espontánea. Concibiendo además que el crecimiento urbano se

da tanto por medio de puntos específicos (elementos primarios) como por áreas

más amplias (barrios y residencias). En los primeros, la forma ya está establecida,

mientras que en los segundos, los valores del suelo son más importantes.
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Un factor muy determinante en la conformación de un territorio urbano es la

parte informal desatendida, la cual es comprendida generalmente por el sector

más demandante y de escasos recursos de la localidad. Según García-García,

Jaramillo, Astudillo, Riaño y Moreno, mencionan que la informalidad urbana se

origina debido al rápido incremento de población en un contexto de crecimiento

económico limitado y desigualdad extrema, que son comunes en la incorporación

de la región latinoamericana al sistema capitalista. Esta situación se ve agravada

por la falta de políticas adecuadas de planificación territorial y de vivienda por

parte del Estado. En este sentido, se examinan estos aspectos, poniendo énfasis

en el perfil demográfico que ha dado lugar a la demanda de la informalidad

urbana(27, p.3).

Por otro lado también se emplea la teoría referida al desarrollo urbano

sostenible debido al carácter planteado de la investigación, en donde se destaca

el hecho de involucrar los distintos espacios naturales dentro de la ciudad como

puntos de equilibrio medioambientales en la planificación urbana, en lugar de

considerarlos como elementos dispersos o excluidos. Respetando siempre su

predominancia y carácter histórico con respecto al espacio geográfico en donde

incurre. Además de ello relata el nuevo hecho de hacer ciudad de manera

organizada a largo plazo, el cual consiste en impulsar diferentes normativas

referidas al tema energético, preservación de recursos naturales, conservación de

espacios naturales dentro de la ciudad, tratamiento de residuos sólidos dentro de

las grandes ciudades, reducción de gases de efecto invernadero y sobre todo

comunidades más resilientes.

Como menciona Farr este concepto no busca convertir los espacios

naturales en una extensión más de la ciudad, si no que la ciudad se adapte a

todos estos sistemas naturales, conciviendolos como punto de partida para la

elaboración de planes referidos al ordenamiento y planificación de ciudades. Todo

ello y mediante la búsqueda de diversos estudios, se lograron identificar

diferentes conceptos los cuales ayudaron a organizar la base teórica de la

investigación con el cual se consigue un mejor entendimiento del tema y

desarrollo del trabajo investigativo.(24) Derivando en la elaboración de un mapa

conceptual con la estructuración de la información: (Ver figura 5)
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Figura 5

Mapa conceptual sobre la estructuración de la base teórica de la investigación.

Nota: El gráfico muestra los 8 conceptos que se articulan dentro del constructo de

la investigación. Elaboración propia.

La definición del concepto de paisaje urbano de acuerdo con Alba, comenta

que la concepción de este se encuentra relacionado con el análisis y la gestión

del espacio natural y agrario dentro de una urbanización. Esta temática suele ser

confundida con la morfología urbana o imagen urbana las cuales están

referenciadas al estudio y análisis de las interacciones entre las ciudades y sus

edificaciones(4, p.3).

Mientras tanto, en cuanto al desarrollo urbano, el autor Castro detalla que es

un conjunto de medidas el cual tiene como finalidad el regular, administrar y

equilibrar de una manera sostenible los diversos componentes de una jurisdicción

en particular. Teniendo en consideración el comportamiento a futuro de esta

misma, para los cuales se implementan diferentes acciones, planes estratégicos,

normativas y equipamientos de gran envergadura los cuales ayuden a integrar de

manera articulada los diferentes sectores de dicho centro urbano(17, p.190).
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A su vez, esta idea es complementada con el tema de gestionamiento

urbano, lo cual es definido por Boscán de Pacheco como un conjunto de acciones

públicas y políticas las cuales son empleadas en diversas entidades que,

dependiendo su finalidad, puede lograr tener un impacto en los miembros de la

sociedad. La conexión entre ellos es demostrada en los cambios que sufren las

diversas ciudades, la afectación hacia los residentes y su relación con las

diversas organizaciones que obtienen como resultado un contexto complejo(11, p.3).

Asimismo, la resiliencia es definida por Zúñiga et al., quienes sustentan que

es el resultado de diversas interacciones sociales suscitadas en un espacio

determinado o elaboradas a través del tiempo mediante distintas formas de

organización humana. Además, es la capacidad de un sistema social y ambiental

de mantenerse bajo un entorno inestable siendo esto traducido a materia urbana

resultante en estructura física, usos de suelo, tipología y morfología tanto urbana

como territorial(49, p.3).

Adicionalmente, Arana, explica que la movilidad urbana es la relación entre

los ciudadanos y el traslado realizado dentro de un espacio público o privado en

una localidad a través de diversos medios de transporte siendo ideal el hecho de

que el entorno y el residente converjan de manera armoniosa dentro del cual se

realizan un gran número de desplazamientos a cortas distancias(5, p.144).

En cuanto al término proceso de ocupación, se sobreentiende como el

procedimiento en el cual se va ocupando un área determinada. Este proceso

suele darse por parte de la población quienes requieren un espacio para habitar,

aunque no sean los más aptos para residir. Siendo así, Canese de Estigarribia et

al., mencionan que este procedimiento es incentivado por parte de la población

quienes pertenecen a un bajo nivel socioeconómico los cuales no lograron

obtener un lugar dentro del área urbana. Ello debido a la carencia de una

planificación urbana, prevención y edificación de servicios requeridos que son

obligación por parte de los organismos públicos(14, p.11).

En la búsqueda por una zona para habitar, la población examina factores a

cumplir para asentarse en un área determinada. Siendo así, durante el proceso de

ocupación, los futuros residentes toman en cuenta ciertos actores, Edwards y
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Greene, mencionan que bajo un nivel de ciudad, se buscan elementos como un

alto grado de conexión entre el área de residencia y los servicios, de igual forma,

un asequible costo en cuanto a vivienda para el arrendamiento. Ante un proceso

de ocupación, predispone la garantía de requisitos de calidad de vida por parte de

las entidades públicas. Frente a ello, es necesario que cumplan con lo básico para

un correcto alojamiento. De esta forma, Saldivia et al., comentan que es necesario

el acceso a los servicios de salud, recreación, educación y vivienda; logrando una

convivencia comunitaria de calidad(23,41).

Por último, referente a la funcionalidad estratégica sostenible, es entendido

sobre la operatividad de diversos factores dentro de un área. Desmaison et al.

exponen que está referido a la implementación de diferentes estrategias socio

urbanas dentro de las cuales se encuentran los conocimientos locales,

planificación, liderazgo, toma de decisiones y equipamientos estratégicos que

sean de carácter interdisciplinarios, interculturales e intergeneracionales que

permitan tener una nueva definición sobre los nuevos centros urbanos de

desarrollo. Siendo así, el concepto es entendido como el rol que cumple una

determinada zona con respecto a las estrategias de desarrollo sostenible

planteadas. Ello resulta influenciado por diversos factores que transcurren en él,

tales como su uso de suelos, equipamientos, dinámica poblacional o en muchos

casos por el entorno natural presente(22, p.173). (Ver figura 6)

Figura 6

Gráfico acerca de la funcionalidad estratégica.

Nota: El gráfico muestra el rol que cumple una determinada zona con respecto al

territorio. Elaboración propia.
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II. METODOLOGÍA

3.1. Tipo y diseño de investigación

La problemática de estudio al estar involucrada dentro de un ámbito

social-urbano, se necesita del conocimiento de los individuos presentes en la

zona para conocer de cerca el proceso urbano de ocupación que se viene dando

debido a la escasa información del lugar. Es por ello que la presente investigación

según su finalidad es de tipo básico, en el cual se hizo una recopilación de

información. De acuerdo con Arias, se define bajo esta categoría puesto que tuvo

como objetivo convertirse en una base teórica que dará pie a otros tipos de

investigación relacionados con este planteamiento(7, p.43).

Es de un enfoque cualitativo, longitudinal debido a que se pretendió

evidenciar que el proceso de ocupación afecta la funcionalidad estratégica y con

ello se logró analizar lo sucedido en los últimos 7 años, lapso de tiempo

determinado debido a que entre el año 2016 y la actualidad, 2023, sucedió un hito

que fue el fenómeno del niño en el año 2017, con ello, se creó un punto

intermedio con el cual se pudo hacer un contraste entre el antes y el después

sobre el proceso de ocupación y cómo afectó en ambos periodos en la zona 14

del distrito de Comas. Siendo así; Hernández et al., define el enfoque cualitativo

en una investigación bajo el desarrollo de preguntas o hipótesis previo, durante o

luego del proceso de recolección y análisis de los datos con el cual se ajustarán o

crearán nuevas interrogantes durante el desarrollo de interpretación(29, p.7).

Presentó un diseño de investigación fenomenológico, de acuerdo con

Hernández et al., explican que tienen como objetivo principal describir,

comprender y explorar los diversos conocimientos y vivencias de las residentes

del lugar y develar elementos en común en base a aquellas experiencias(29, p.493).

3.2. Categorías, subcategorías y matriz de categorización

En el siguiente trabajo de investigación, se tomó en cuenta las

macrocategorías y el conocimiento investigado para lograr identificar las

categorías y subcategorías correspondientes al tema con los cuales se logró un

mejor desarrollo del análisis. (Ver anexo 1)
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Asimismo, la primera categoría de análisis de estudio, proceso de

ocupación, definido como el procedimiento en el cual un área geográfica es

apropiada bajo diversos elementos de influencia. Siendo así, se desglosaron las

siguientes 3 categorías: factor socioeconómico, dentro de las cuales se

encuentran las subcategorías perfil del ocupante, condiciones de habitabilidad,

estrato socioeconómico del ocupante y posicionamiento del lugar; para la

segunda categoría denominado transformación territorial se plantearon las

subcategorías como historia del lugar, evolucion de la ocupación, y proyectos

estratégicos; por último la categoría usos de suelos tiene como componentes de

estudio tipos de uso de suelos, evolución del uso del suelo, informalidad urbana y

estructura vial.

En la segunda categoría de análisis de estudio, funcionalidad estratégica

sostenible, entendido como el rol que cumple un sector dentro de un área

respecto a las estrategias sostenibles planteadas, por lo cual se dividió en las

siguientes categorías como entorno natural, el cual alberga las subcategorías:

recurso hídrico, entorno involucrado y función o rol; en la segunda encontramos a

la, gestión, la cual se articulan: gestión municipal, organización social en la

gestión local y accesos a los servicios; finalizando, la tercera categoría

denominada sostenibilidad territorial posee las subcategorías: gestión del recurso

hídrico, afectación y gestión de riesgos. (Ver Anexo 1)

Tabla 1:

Categorías de investigación

Categoría de análisis de estudio Categorías

Proceso de ocupación

Factor socioeconomico

Transformación territorial

Usos de suelos

Funcionalidad estratégica sostenible
Entorno natural
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Gestión

Sostenibilidad territorial

Nota: Elaboración propia

3.3. Escenario de estudio

En esta investigación se presentó como escenario de estudio la zona 14

del distrito de Comas, delimitado por la vía principal que es la Av. Chillón Trapiche

en el lado sur, en el norte por la ribera del río Chillón en límite con el distrito de

Puente Piedra, por el lado este por la avenida Chimpu Ocllo en límite con el

distrito de Carabayllo y por el oeste la vía Panamericana. Dentro del área de

estudio se pueden apreciar equipamientos de diversos usos tanto como vivienda

en el lado sureste, comercio a lo largo de la avenida Chillón Trapiche y un

predominio de lotes industriales en la zona suroeste. A su vez, este sector se

caracteriza por poseer parcelas agrícolas debido a su proximidad al río Chillón

donde aún se encuentran áreas con este uso de suelos en la rivera. (Ver figura 7)

Figura 7

Delimitación del escenario de estudio

Nota: El gráfico muestra la delimitación de la zona 14 dentro del distrito de

Comas. Elaboración: Propia
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3.4. Participantes

En la presente investigación, se tuvo como participantes a una serie de

actores con los cuales se obtuvo la información para la reconstrucción del

escenario, teniendo en cuenta la naturaleza periódica de la investigación. Por ello,

se tomó en cuenta tanto funcionarios públicos: miembros de la Municipalidad de

Comas como funcionarios de la Gerencia de Desarrollo Urbano y Gerencia de

Áreas Verdes. En el ámbito vecinal se encontraron: dirigentes de las diversas

organizaciones, propietarios de los terrenos y propietarios originales de las

parcelas; directivos de grupos como vaso de leche. En cuanto al área agrícola

presente, se recopiló información por parte de algún funcionario del Ministerio de

Agricultura y Riego, así como sus desagregados como el ANA (ALA Chillón,

Rímac y Lurín), los cuales observan toda cuenca hidrográfica del valle del río

Chillón. Con ello, se estimó la presencia de 16 participantes para la recopilación

de datos. (Ver tabla 2)

Tabla 2

Mapa de actores

Fuente de información Tipo

Municipalidad
Gerencia de Desarrollo Urbano

Gerencia de áreas verdes

Organizaciones sociales

Propietarios originales de las parcelas

Propietarios de terrenos

Dirigentes

Vaso de leche

Ministerio de Desarrollo Agrario y
Riego

Autoridad Nacional del Agua

ALA (Chillón, Rímac Y Lurín)

Nota: Elaboración propia

21



3.5. Técnicas e instrumentos de recolección de datos

Las técnicas que se utilizaron para la recolección de datos fueron, entre

ellas, la entrevista semiestructurada para los funcionarios públicos por medio de

una guía de preguntas base con el cual se obtendrá información sobre el lugar

desde la perspectiva y conocimiento de profesionales en el área; fichas de

recopilación de información para el análisis documentario correspondiente;

complementación del Estudio de Planeamiento Integral del Sector Chacra Cerro

Alto y Bajo - Distrito de Comas - Zona de Reglamentación Especial; por último,

fichas de observación que se elaborarán a través de visitas de campo para

generar una constancia del estado actual de la zona. (Ver tabla 3)

Tabla 3

Técnicas e instrumentos de recolección de datos

Técnica Instrumento Fuente

Entrevista Semi estructurada

Propietarios, Gerencia de
desarrollo urbano, Gerencia de

áreas verdes, Ministerio de
Agricultura y Riego, Autoridad

Nacional del agua y ALA (Chillón,
Rímac y Lurín).

Recopilación de
datos

Fichas de recopilación de
información INEI (Censo 2017)

Observación

Fichas de observación y
complementación del

Estudio de Planeamiento
Integral del Sector Chacra
Cerro Alto y Bajo - Distrito

de Comas - Zona de
Reglamentación Especial.

Área de estudio - visita de campo

Nota: Elaboración propia
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3.6. Procedimiento

El procedimiento para la recolección de datos de la investigación tuvo

como pie de inicio una primera visita de campo con la finalidad de observar el

terreno logrando identificar nuestros puntos de estudio. Luego de ello, se hizo la

consulta de los puntos a tratar a expertos en el tema para un conocer el punto de

vista y poder realizar las correcciones necesarias para un mejor desarrollo del

estudio. Se consultó a una arquitecta por medio de una coordinación en el cual

brindó su opinión sobre la investigación aportando consejos y recomendaciones.

Con ello, inició la recolección de información con una segunda visita de campo

para realizar las entrevistas en nuestra primera zona a estudiar. Se realizaron

entrevistas mediante el instrumento que fue la guía de entrevista a los pobladores

de la zona en sus viviendas donde brindaron la información necesaria en

cuestión. Al mismo tiempo, se aplicó la segunda técnica, la observación y toma

fotográfica del estado de la zona para la elaboración de los instrumentos de fichas

de observación.

Como segunda parte de la recolección de información correspondiente a

realizar entrevistas a funcionarios y expertos en el tema, se realizó una visita a la

Municipalidad de Comas en dónde se realizó envío de solicitudes y coordinación

para la realización de entrevistas. Se logró agendar una cita con un funcionario

perteneciente a la subgerencia de Catastro con el cual se realizó una entrevista

en los días próximos a través de la plataforma de videoconferencias Zoom.

Como segunda visita para la realización de entrevistas a expertos, fue

realizado en el Ministerio de Desarrollo Agrario y Riego donde se realizó la

consulta a un experto para la guía y esclarecimiento en el tema, con ello, se

realizó en el mismo día una entrevista a una funcionaria en la sede del ministerio.

Al mismo tiempo se solicitó en el Instituto Nacional de Estadística e

Informática información específica sobre la zona de estudio con el cual ayudaría a

realizar los instrumentos de fichas de análisis documental. Con el pasar de los

días la solicitud ingresa a mesa de partes y hacen el envío de la información

pertinente.
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Luego de ello se procedió con la tercera visita de campo para la realización

de entrevistas a pobladores en nuestra siguiente área. De igual forma como la

primera parte, se hizo el registro fotográfico correspondiente de la zona. Con esta

visita concluyó las entrevistas a los residentes de la zona y visitas de campo.

Siguiendo con la recolección de datos a funcionarios, se realizó una visita a

la Municipalidad de Comas en su sede Año Nuevo debido a que la subgerencia

de Áreas Verdes respondió a la solicitud de entrevista. Por último días siguientes

llegó la confirmación de la solicitud de entrevista con la Autoridad Nacional del

Agua para realizarlo en su sede del distrito de Puente Piedra concluyendo con ello

la recolección de información.

3.7. Rigor científico

El presente estudio se basó bajo el rigor científico, manteniendo la

originalidad de los datos que se obtuvieron con una postura de objetividad. La

importancia recayó en la minimización de las percepciones o interpretaciones

propias durante el proceso de investigación manteniendo la calidad e

imparcialidad requerida para la generación del conocimiento. La calidad de la

investigación dependió del rigor aplicado para la credibilidad del trabajo a lo largo

de la recolección de la información(26).

La dependencia de la investigación se basó en la búsqueda de estabilidad

de la recolección de datos y la interpretación de resultados para lo cual se

elaboraron fichas técnicas de recojo de información como fueron las entrevistas a

los pobladores y funcionarios quienes aportaron conocimientos necesarios, de

igual forma, se realizó visitas de campo para la elaboración de fichas de

información.

En cuanto la credibilidad, estuvo basado en la recolección de la

información por parte de los entrevistados y encuestados en donde se realizó la

verificación de la veracidad de la mano de fuentes que hayan estudiado el

fenómeno previamente.

Para la confirmabilidad, se basó en la transparencia y fidelidad del proceso

de la información recolectada para una correcta neutralización. Con ello, se
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realizó el método de la triangulación con los resultados obtenidos en la

recolección de datos.

Por último, en la transferibilidad, se refirió a la aplicación de los resultados

obtenidos en investigaciones similares, por ello, los resultados generados en la

investigación pueden ser generalizados y aplicados en diversos campos.

3.8. Método de análisis de datos

Para el análisis de datos del presente trabajo de investigación, fue utilizado

el método de la hermenéutica, con el cual se analizaron e interpretaron los

resultados obtenidos por medio de entrevistas en base a sus experiencias que se

realizaron a los participantes, tanto dirigentes y población local, de la mano de

elaboración de las fichas de observación y planos en base al levantamiento de la

información por medio de las visitas de campo.

3.9. Aspectos éticos

Para el presente estudio, se respetó el código de ética brindado por la

Universidad César Vallejo en el cual se declara la originalidad del trabajo de

investigación, así como la veracidad de su contenido. De igual manera se respetó

la autoría de los autores y sus investigaciones mencionadas a lo largo de la

investigación a través del correcto citado bajo las normas del manual International

Organization for Standardization (ISO). En cuanto a los participantes, se les

brindó un consentimiento informado en el cual detalló su confidencialidad a lo

largo y después de su participación en el proceso de investigación, respetando su

identidad y anonimato.
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III. RESULTADOS Y DISCUSIÓN

Con respecto a la pregunta general para lo cual se realizó la recolección de

información pertinente a través de técnicas y herramientas, brindando como

resultado que el proceso de ocupación afecta a la funcionalidad estratégica

sostenible de la zona 14 del distrito de Comas en el periodo 2016-2023. En donde

el crecimiento que presentó esta zona se caracterizó por ser de manera paulatina,

por la toma abrupta de áreas intangibles del lugar y por la injerencia directa de

algunas fuerzas externas que contribuyeron al cambio drástico del territorio. Con

lo que se generó un desorden urbano que, junto a la necesidad de vivienda por

parte de diferentes grupos humanos que vieron un lugar donde asentarse y otros

factores, terminó en una desorganización persistente hasta la actualidad, trayendo

consigo un notorio cambio y diversificación en la dinámica territorial de la zona, en

donde el principal afectado es el espacio natural presente, ya que vio debilitado su

rol en el distrito.

Esto es contrastado por Barón (2021), Yang, Kim, Sohn y Kotval-K, (2020),

los cuales indican que la ocupación abrupta de un espacio natural dentro del

ámbito urbano trae consigo una serie de problemas relacionadas con: la

configuración espacial, una gran modificación en el paisaje urbano de la ciudad,

disputa por el rol predominante de la zona, pérdida de la identidad local y valor

sociocultural. A su vez, Cai, Jiang y Cai, (2021), señalan que en la actualidad

muchos espacios naturales se están viendo arrasados por el abrupto crecimiento

urbano, ocasionando que estos espacios cambien su rol de carácter sostenible

hacia uno mucho más urbano debido a la injerencia de diversos factores tanto

internos como externos, convirtiéndose estas áreas en una extensión más de la

ciudad.

Por otro lado a esto se le suma el hecho de una serie de disconformidades

con respecto a la ordenanza N° 2021, ya que ello no respondió a una serie de

realidades que se presentaban en ese entonces como lo era prever que toda la

parte sur límite con la Av. Trapiche se iba a ver influenciado por la construcción de

los edificios de gran densidad del Aeroclub de Collique, haciendo con ello que la

ordenanza se volviera obsoleta. Además de lo mencionado, se pudo encontrar

que dicha documentación fue elaborada por la Municipalidad Metropolitana de
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Lima sin la participación de la entidad gobernante local como lo es la

Municipalidad Distrital de Comas, evidenciándose una serie de errores en el

planeamiento de Lima.

Esto se corrobora por lo mencionado por Dancé, Ludeña y Saenz (2018),

en donde cualquier trámite o proceso relacionado con el territorio debe ser de

carácter participativo dando pie al consenso entre las diferentes partes

gubernamentales, estatales, privadas y comunales para lograr constituir un

desarrollo territorial sostenible y participativo, aterrizando todo ello en un modelo

de cartografía referido al uso de suelos que se le pretende dar al territorio con el

fin de mejorar las diferentes realidades suscitadas en ella, evitar futuras disputas

referentes al territorio, salvaguardar el paisaje y entorno natural presente. Además

de lo mencionado se acota que a través del fortalecimiento de la planificación se

logrará una mejor gobernanza el cual repercutirá de manera directa en la

población.

Figura 8

Estado de la zona 14 en el margen del río Chillón

Nota: La figura muestra la condición en que se encuentra actualmente la zona 14

de Comas
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Figura 9

Ocupación informal de margen del río Chillón en el año 2016.

Nota: La figura muestra la condición en que se encuentraba las zonas informales

ubicadas en el río Chillón en el año 2016.

Figura 10

Ocupación informal de margen del río Chillón en el año 2023.

Nota: La figura muestra la condición en que se encuentran las zonas informales

ubicadas en el río Chillón.
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En cuanto a la primera pregunta específica planteada, se determinó que el

factor socioeconómico afecta a la gestión de la zona 14 del distrito de Comas,

periodo 2016-2023, ya que dentro de la realidad existente se observa una

organización social en la gestión local que ha ido evolucionando con el tiempo. En

donde en la actualidad , existe una disputa entre una cierta parte de la zona 14 y

la municipalidad distrital, debido a que se impuso un tipo de ordenanza

relacionada con esta zona que resultaba obsoleta para la población, ya que sus

peticiones y problemáticas no fueron tomados en cuentas para la elaboración de

esta sino que predominó el interés económico que se le buscaba dar a esa zona

por parte de la Municipalidad Metropolitana de Lima, resultando en una constante

disputa y discordancia acerca de este tema. Acrecentando cada vez más las

brechas socioeconómicas existentes entre el norte y sur del territorio. (Ver figura

11)

Esto es comparado por Achury (2017) y Akhmedova & Leonova (2020),

quienes señalan que el factor social juega un rol muy importante en la formulación

de este concepto, debido a que es un punto clave para entender el

funcionamiento del territorio ya que, para lograr un ordenamiento territorial exitoso

y sostenible hacia el futuro, la población debe ser partícipe de ello para conocer

de cerca sus diversas falencias y con ello poder brindar alternativas de solución

que ayuden a mejorar su entorno, economía y lo más importante, sus condiciones

de habitabilidad mediante propuestas urbanas innovadoras pensadas en los

sectores con mayor vulnerabilidad con el único fin de reducir la brecha de

desigualdad en el territorio.

Esto terminó repercutiendo en la elaboración que se viene dando acerca

del plano catastral de Comas, en donde esta vez el principal ente encargado

viene siendo la jurisdicción y COFOPRI (Organismo de formalización de la

propiedad informal), los cuales se están viendo obligados a sentar bases de

diálogo con los sectores más críticos de la ciudad para garantizar la correcta

viabilidad y funcionamiento de este. Contribuyendo de manera progresiva con la

mejora sustancial de las condiciones de habitabitabilidad, económica del ocupante

y un mejor posicionamiento del lugar.
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Figura 11

Nivel socioeconómico del habitante en la zona 14 de Comas

Nota: Plano que muestra el nivel socioeconómico del habitante de Comas.

Referido a la segunda pregunta específica planteada, se determinó que la

transformación territorial afecta al entorno natural de la zona 14 del distrito de

Comas, periodo 2016-2023, ya que según lo investigado esta área inicia su

proceso de ocupación urbana entre el 98 o 2000 y en adelante. Luego de ello

empiezan un proceso de consolidación gradual marcado por 4 hitos importantes:

en el 2005, comenzaron a establecerse los primeros barrios en la zona 14, los

cuales se caracterizaban por estar dispersos en el territorio agrícola presente; ya

para el 2010 y 2012 se observó un mayor desarrollo en cuanto construcción de

viviendas y dotación de servicios básicos propiciando también la llegada agencias

inmobiliarias como el grupo centenario quien compró un extenso territorio y lo
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transformó en habilitación urbana, con ello además también aparecen los

primeros grandes lotes industriales; entre el 2014 y 2016 se registró un aumento

significativo, en donde se observaron las primeras construcciones de 2 y 3 niveles

y la ocupación de la parte ribereña del río Chillón; por último entre el periodo que

comprendió la pandemia (2020-2023) se identificó una mayor densificación en el

tema residencial en la parte residencial norte de la zona 14 llegando a construir

edificaciones de 5 niveles y la aparición de los primeras construcciones de

carácter comercial zonal, mientras que en la parte sur gran parte de viviendas

ubicadas en la parte marginal empezaron a construir con material noble.

Actualmente se resalta la abrupta ocupación informal por parte de residentes

externos en la parte ribereña de la zona, causando una preocupación grande no

solo para la jurisdicción sino para los diversos entes gestores que comparten esta

área, ya que en la actualidad esta franja viene sufriendo una reducción drástica

en su área de afluencia, sumado a los distintos problemas ambientales presentes

en el área. Propiciando que se vuelva a repetir lo del 2017 una vez más.

De esta manera Villamil (2022) contrasta lo encontrado, ya que menciona

que la configuración espacial de una zona determinada debe darse de manera

sostenible a corto y largo plazo, respetando siempre los diferentes agentes

naturales implicados mediante la promulgación de leyes, decretos y demás

normas que ayuden a su posterior conservación, convirtiéndolos con ello en

lugares intangibles para la apropiación urbana(47). (Ver figura 12)

Figura 12

Estado actual de la faja marginal de la zona 14 del distrito de Comas.

Nota: La figura muestra la condición en que se encuentra la faja marginal de la

zona 14.
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Por último, en cuanto a la última pregunta específica planteada, se

determinó que los usos de suelos afectan a la sostenibilidad territorial de la zona

14 del distrito de Comas, periodo 2016-2023, ya que prueba de ello se denota que

hay una incongruencia con los usos de suelo con respecto a la ordenanza N°2021

propuesta, la cual es una complementación del estudio de catastro de Comas en

el 2011. Por ejemplo, en la zona sur del distrito de Comas, límite con la

Panamericana Norte el cual debería ser una zona de habilitación recreacional

especial (ZHR E) con capacidad para vivienda huerto, esta, en realidad se

encuentra conformada por 04 urbanizaciones de carácter RDM. De igual manera

sucede en la región que está colindante a la ribera del río Chillón, la cual debería

ser la faja marginal de la zona ribereña pero en realidad esta viene siendo

ocupada de manera informal por algunos habitantes del lugar, quienes han

logrado lotizar toda esta área en su totalidad, teniendo como resultado que esta

región sea la más vulnerable de la zona 14. Todo ello ocasionado por el lento

accionar y falta de diálogo entre los diferentes actores gubernamentales y la

población, ya que esta ocupación informal data de antes de que se emitiera esta

reglamentación, dejando de lado las realidades que presentaba esta zona,

denotando una serie de errores en la planificación de la zona por parte de la

entidad encargada de realizar dicha documentación.

Esto es contrastado por Torres (2021), el cual indica que un modelo

cartográfico acerca de un territorio se define como un instrumento de desarrollo

que articula distintas unidades de trabajo, realidades presentes en el entorno y

equilibra los diferentes agentes involucrados. Está en muchos casos se encuentra

ligada a la gestión urbana a partir de un beneficio económico-productivo que se

busca implementar en un área determinada
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Figura 13

Ordenanza N° 2021: Complementación del estudio de catastro del distrito de

Comas 2011 para el sector chacra cerro alto y bajo.

Nota: Usos de suelo propuesto por el instituto Metropolitano y Municipalidad de

Comas para zona 14.
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Figura 14

Plano de usos actuales del suelo de la zona 14 del distrito de Comas

Nota: La figura muestra el estado actual de los usos de suelos de la zona 14 del

distrito de Comas. Elaboración propia.
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IV. CONCLUSIONES

De acuerdo con los resultados obtenidos a través de la investigación se

concluye que el proceso de ocupación está afectando directamente a la

funcionalidad estratégica sostenible conforme se observa el pasar de los años,

llegando a debilitar su rol como parte de un territorio en general. Esto debido a

que el proceso de cambio de este ente de lo rural a lo urbano se caracterizó

principalmente por ser desordenado y de manera paulatina, sumado a la falta de

planificación y al débil accionar por parte de la unidad local gobernante

ocasionaron que fuerzas externas transformarán el rol que tenía la zona 14 de ser

una área agraria sostenible en uno en el cual discurren diversas dinámicas

funcionales de manera desequilibrada y en donde se observa un predominio de la

informalidad con respecto a las áreas residenciales y naturales presentes. Esta

situación se repite en las diversas ocupaciones a lo largo de la ciudad en el cual

se denota la falta de preocupación y accionar por parte de la gestiones

gubernamentales.

Así también se determinó que el factor socioeconómico tiene una

repercusión en la gestión de la zona 14, ya que en la actualidad se observa una

disputa entre un cierto sector desatendido del lugar y la municipalidad debido a la

ordenanza obsoleta propuesta en esa área, que prioriza intereses económicos por

parte de la unidad gestora en lugar de tener en cuenta las necesidades y

problemas de la población, acrecentando cada vez más las brechas

socioeconómicas entre la parte norte y sur de la zona 14 del distrito de Comas en

vez de promover e impulsar la unidad del área mediante propuestas participativas.

A su vez también se evidenció que la transformación territorial afecta de

manera directa al entorno natural de la zona 14 del distrito de Comas, siendo este

una fuente de mejora o de riesgo según la dirección que tome el territorio. En el

caso de la zona de estudio lo hace de manera negativa debido a la transformación

abrupta de lo rural a lo urbano, ya que no contó con un periodo de adecuación y

planificación que ayude al ordenamiento del territorio denotando en la ocupación

abrupta de áreas naturales intangibles que ponen en riesgos el rol sostenible de la

jurisdicción. Teniendo en cuenta los lineamientos de carácter resilientes en

materia ambiental que busca seguir la Municipalidad de Comas.
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Por último, se encontró que los usos de suelos tienen una repercusión

directa en la afectación hacia la sostenibilidad territorial, ya que al no contar la

zona 14 con un instrumento de planificación actualizado como lo es el plano

catastral del distrito, la normatividad con respecto al uso del suelo recae en la

ordenanza N° 2021, la cual presenta varias discordancias con respecto a los usos

que se le pretendía dar al área de estudio, ya que no se tomó en cuenta la

realidad problemática que atraviesan algunos sectores del lugar, ni se realizó

mesas de consenso con la población que ayuden a identificar las falencias de los

mismos, teniendo en cuenta que el ente encargado de realizar dicha

documentación no fue la jurisdicción como tal sino que este rol se vio asumido por

la Municipalidad Metropolitana de Lima, denotando un serie de falencias y errores

dentro de la planificación de Lima

. Esto también tiene su repercusión en la materia ambiental que caracteriza

al distrito ya que este instrumento al no atender a la parte más vulnerable se ven

en la necesidad de buscar lugares en donde poder habitar, resultando en la

ocupación informal abrupta hacia espacios que demarcan otros usos de suelo

diferentes a los de residencia.
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V. RECOMENDACIONES

El estudio referido al proceso de ocupación y su afectación en la

funcionalidad genera la necesidad acerca de conocer sobre este impacto, por eso

mismo esta investigación de carácter científico busca enmarcar la problemática

suscitada en la zona 14 del distrito de Comas dentro de un periodo determinado

(2016-2023) y a su vez dejar un antecedente acerca de esta realidad urbana

suscitada, la cual pueda servir como comparación o guía en escenarios similares

contribuyendo así al entendimiento del tema referido al crecimiento urbano que

viene sufriendo lima con el pasar de los años y poder con ello brindar alternativas.

Asimismo, dejar en claro que para lograr un correcto ordenamiento del

territorio de manera sostenible en el tiempo, la población debe ser partícipe de la

elaboración de herramientas tales como el catastro del distrito, ya que se podrá

identificar las distintas realidades problemáticas que atraviesan ciertos sectores

del territorio y con ello plantear diversas propuestas de mejora en consenso,

garantizando con ello una mejora sustancial respecto a la calidad de vida de los

residentes.

La transformación de un territorio debe de llevarse a cabo de manera

ordenada con un plan urbano integral que incluya zonificación clara y precisa,

definiendo los usos de suelo y las áreas destinadas a vivienda, comercio,

industria, recreación, etc. A si mismo implementar programas de regularización

para los asentamientos informales existentes, brindando a los habitantes

seguridad jurídica sobre sus viviendas y servicios básicos. Esto reduce la

necesidad de nuevas ocupaciones informales.

Es necesario que por parte de las unidades gobernantes planteen

normativas que ayuden a proteger y recuperar los diferentes espacios naturales

que se han visto afectados por la abrupta ocupación urbana que viene sufriendo

la capital peruana recuperando su rol paisajístico dentro de esta misma.
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ANEXO 1

Tabla 4:

Categorías de investigación

TÍTULO DE LA
INVESTIGACIÓN

PROBLEMA
DE

INVESTIGAC
IÓN

PROBLEMAS
ESPECÍFICOS

OBJETIVO
GENERAL

OBJETIVO
ESPECÍFICO

CATEGORÍA
DE

ANÁLISIS
DEL

ESTUDIO

DEFINICIÓN CATEGORÍA SUBCATEGORÍA CÓDIGOS FUENTE TÉCNICAS

Proceso de
ocupación y

funcionalidad
estratégica

sostenible de la
zona 14 del

distrito de Comas,
periodo

2016-2023

¿De qué
manera el
proceso de
ocupación
afecta la

funcionalidad
estratégica

sostenible de
la zona 14 del

distrito de
Comas,

periodo 2016
- 2023?

¿De qué
manera el

factor
socioeconómic

o afecta a la
gestión de la
zona 14 del
distrito de
Comas,
periodo

2016-2023?

Determinar
qué manera
el proceso

de
ocupación
afecta la

funcionalida
d

estratégica
sostenible
de la zona

14 del
distrito de
Comas,
periodo

2016 - 2023

Determinar qué
manera el factor
socioeconómico

afecta a la gestión
de la zona 14 del
distrito de Comas,
periodo 2016-2023

Proceso de
ocupación

Estigarribia et al.
(2019), mencionan

que este
procedimiento es
incentivado por

parte de la
población quienes
pertenecen a un

bajo nivel
socioeconómico los
cuales no lograron
obtener un lugar
dentro del área

urbana. Ello debido
a la carencia de una

planificación
urbana, prevención

y edificación de
servicios requeridos
que son obligación

por parte de los
organismos

públicos. (p.11).

Factor
socioeconómi

co

Perfil del ocupante P.O.
CENSO

NACIONAL
(INEI)

Análisis de documento
- INEI

Condiciones de
habitabilidad C.V.

CENSO
NACIONAL

(INEI)
Análisis de documento

- INEI

Estrato socioeconómico
del ocupante E.O.

CENSO
NACIONAL

(INEI)
Análisis de documento

- INEI

Posicionamiento del
lugar P.L. GDU/propietar

ios/MINAGRI
Entrevista

semiestructurada

Transformació
n territorial

Historia del lugar H.L. GDU/propietar
ios/MINAGRI

Entrevista
semiestructurada

Evolución de la
ocupación E.V.O. GDU/MINAGR

I
Entrevista

semiestructurada

Proyectos estratégicos P.E. GDU/MINAGR
I-ANA

Entrevista
semiestructurada

¿De qué
manera la

transformación
territorial afecta

al entorno
natural de la
zona 14 del
distrito de
Comas,
periodo

2016-2023?

Determinar de qué
manera la

transformación
territorial afecta a
la gestión de la

zona 14 del distrito
de Comas, periodo

2016-2023

Usos de
suelos

Tipos de uso de suelos T.U.S.

”Complementa
ción del

Estudio de
Planeamiento

Integral del
Sector Chacra

Cerro Alto y
Bajo - Distrito
de Comas -

Zona de
Reglamentaci
ón Especial"

Análisis de documento
(Mapa de usos de

suelos del distrito de
Comas)

Evolución del uso del
suelo E.U.S. GDU Entrevista

semiestructurada
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Informalidad Urbana I.U. Visita de
campo Ficha de observación

Estructura vial E.V. Visita de
campo Ficha de observación

Funcionalidad
estratégica
sostenible

Según Desmaison
et al. (2018),

menciona que este
concepto es

entendido como el
rol que cumple una
determinada zona
con respecto a las

estrategias de
desarrollo
sostenible

planteadas. Ello
resulta influenciado

por diversos
factores que

transcurren en él,
tales como su uso

de suelos,
equipamientos,

dinámica
poblacional o en

muchos casos por
el entorno natural

presente.

Entorno
natural

Recurso Hídrico R.H. MINAGRI/ANA Entrevista
semiestructurada

Entorno involucrado E.I. Visita de
campo Ficha de observación

Función o rol F. MINAGRI/ANA Entrevista
semiestructurada

Gestión

Inversión en la gestión
municipal I.G.M. GDU Entrevista

semiestructurada

Organización social en
la gestión local O.S.G.L. GDU Entrevista

semiestructurada

¿De qué
manera los

usos de suelo
afecta a la

sostenibilidad
territorial de la

zona 14 del
distrito de
Comas,
periodo

2016-2023?

Determinar qué
manera los usos de

suelo afecta a la
sostenibilidad
territorial de la

zona 14 del distrito
de Comas, periodo

2016-2023

Acceso a servicios A.E. Visita de
campo Ficha de observación

Sostenibilidad
territorial

Gestión del recurso
hídrico G.R.H. MINAGRI/ANA Entrevista

semiestructurada

Afectación A. MINAGRI/ANA Entrevista
semiestructurada

Gestión de riesgos G.R. GDU Entrevista
semiestructurada

Nota: Elaboración propia
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ANEXO 2
Tabla 5:

Nota: Elaboración propia

Matriz de posiciones discursivas

FUENTE DE INFORMACIÓN PERFIL

FUNCIONALIDAD ESTRATÉGICA SOSTENIBLE

FACTOR SOCIOECONÓMICO TRANSFORMACIÓN TERRITORIAL USOS DE SUELO ENTORNO NATURAL GESTIÓN SOSTENIBLIDAD TERRITORIAL

PERFIL DEL OCUPANTE CONDICIONES DE HABITABILIDAD ESTRATO SOCIAL DEL OCUPANTE POSICIONAMIENTO DEL LUGAR HISTORIA DEL LUGAR EVOLUCIÓN DE LA OCUPACIÓN PROYECTOS ESTRATÉGICOS TIPOS DE USO DE SUELO EVOLUCIÓN DEL USO DE SUELO INFORMALIDAD URBANA ESTRUCTURA VIAL RECURSO HÍDRICO ENTORNO INVOLUCRADO FUNCIÓN O ROL INVERSIÓN EN LA GESTIÓN
MUNICIPAL

ORGANIZACIÓN SOCIAL EN LA
GESTIÓN LOCAL ACCESO A SERVICIOS GESTIÓN DEL RECURSO HÍDRICO AFECTACIÓN GESTIÓN DE RIESGOS

Y.H.G.

AG.A.

A.J.P.P.

Z.B.R.

D.M.Q.

A.P.V.

G.G.Q.

R.S.Q.

P.B.G.

M.A.R.

F.R.M.

J.M.P.

R.P.

J.G.

J.A.A.

L.S.

Ficha de análisis documental N°1

Ficha de observación N°1

Ficha de observación N°2

Ficha de observación N°3

Ficha de observación N°4

IDEAS FUERZA

PROCESO DE OCUPACIÓN

PROPIETARIA QUE POSEE UNA
LOCAL DE EXPENDIO

"Es una clase media. Al menos toda la organización ahorita
en esta zona lo ve y piensa. Es una clase media que es

intermedio. La economía no está mal en esta zona."

"Bueno, yo vivo hace 15 años, pero hace 20 años ya
estaba poblado, pero no había esto."

PROPIETARIA QUE POSEE UNA
LOCAL DE EXPENDIO

"Económicamente digamos por encima de varias zonas que
están, que conozco, en poco tiempo, en 15 años, en

comparación con zonas como San Felipe que tienen muchos
más años"

"En el año 2015, 2016 es el año en el que comienza
a poblar, porque esta era una organización grande,

por lo menos toda esta zona, que es la zona 14 en la
que estamos, comenzó a crecer y poco a poco

poblaron y así fue pasando el tiempo, de 2015 para
adelante."

PROPIETARIA QUE POSEE UNA
LOCAL DE EXPENDIO

"De medio hasta un poco más. Claro, económicamente es...
No, no súper bien, ¿no? Pero... Claro, está mejor que otras

zonas. Que de la mayoría de la población de Comas, sí. Más
o menos"

"(...) yo estoy acá hace 10 años y todavía no se
terminaba de poblar, pero ya había más viviendas.

Pero cuando empezamos a ver el terreno, que sería
hace unos 12 años, ya empezaban a construir más."

PROPIETARIA QUE POSEE UNA
LOCAL DE EXPENDIO

"Antes, claro, antes esta estaba por encima. Antes esta
estaba por encima. Pero ahora, pues, como le repito, ya,

pues, este...De repente hasta ellos están mejor ya. Porque
es así, pues. Es así. Claro, pero el tema de la pandemia... A
quién ha afectado más a quien más tenía. A la formalidad.

Ahora, informal ahora está mejor. "

" En el 2005, por lo menos, a la vez. En el 2005, en el
2005, casi nos fuimos uno de los primeros.Y más o
menos se ha poblado ya en el 2010, 2012, por ahí."

PROPIETARIO QUE POSEE UN
LOCAL DE VENTA DE ARTÍCULOS

DE OFICINA

"Estaba por debajo de las demás zonas, porque
prácticamente era todo chacra, eran camas que eran

basuradas y no había las otras zonas que no había, porque
era más chacra que otra"

"Sí, por ahí, 2007 o 2010, más o menos un promedio
Por ahí se van asentando las manzanas. Ah, sí,

habían pequeñas, digamos, habían casas, pero lejos,
lejos(...)"

EX DIRIGENTE
"Toda esta zona 14. Ya será pues hace como... siete

u ocho años han empezado. Ah, claro, casi como
2010 por ahí."

COORDINADORA VASO DE LECHE

"Estaba por debajo, en verdad. Estaba por debajo, porque
acá estaba en una zona, este, tal basural. Ah, era basural.
Era basural, era. Y era muy terrible, en verdad. Tenía una

condición terrible."

"En esta zonita ha empezado hace ocho años atrás.
Claro, casi como 2010 por ahí. Por ahí, 2010 por ahí,

porque no había casi nada de casas."

DIRIGENTE VECINAL "Y sí, eso sí Y ya poco a poco también, pero como te digo,
acá la zona este, es un poco olvidado."

"10 años porque tiene porqué porque la zona ya es
como te puede decir los huertos es así un triángulo

entiendes el triángulo que viene de acá si está
pegado por la pared después aparece ya no tiene

puerta para acá porque de ahí es otra urbanización,
de allá es María Auxiliadora, de acá es Huertos de

Pro y ese era Chacra"

PROPIETARIA

"En 2016 Ah En 2016 no estaba así como como que está
ahorita(..)Sí, poco a poco recién están Es una urbanización

joven Claro, recién están urbanizando, recién la pista,
veredas."

"(..)poco a poco han llegado a comprar su terreno, ya
poco a poco han llenado, pero 2006 por ahí se ha...
llevaron a la población a ocupar esta zona, la zona

14,"

HIJA DE PROPIETARIA
"Por debajo de otra zona. Estaba demasiado. Estaban

demasiado abandonados y la municipalidad no se hizo cargo
y nosotros mismos organizamos."

"No había tiendas pero si hay fábricas ah en el 2016
en el 2016 entonces lo que predominaba era industria

pero si desde ya antes ya venia ya todo eso ya"

PROPIETARIA QUE POSEE UNA
LOCAL DE EXPENDIO

"Por aquí hay bastante industria. Y también, bueno, también
había lo que se sembraba, pero no había chacras hasta

ahora que hay para el frente todavía la agricultura más allá
también hay"

"2015 16 ya con aquí ya con segundo piso la mayoría
ya de los vecinos que más o menos son de los 50 50

años y ya con hijos profesionales empezaban a
construir,"

PROPIETARIA QUE POSEE UNA
LOCAL DE EXPENDIO

"Cuando llegué, no había muchos lotes y tampoco no
había pobladores. Por ejemplo, cuando yo llegué no
teníamos el servicio básico del agua, comprábamos
agua. Después poco a poco con el tiempo ya se hizo

la gestión en lo que son los comités de cada
asociación, empezaron a hacer y tenemos la

prioridad lo que es el servicio de luz"

INGENIERA DEL MINISTERIO DE
AGRICULTURA

"Una de las características principales es que
esta zona tiene de los mejores suelos agrícolas,
¿no? En realidad, por la falta de planificación ha
sido que estas zonas pues se conviertan en zona

urbana"

"Mantener la vocación agrícola en estas áreas y básicamente eso,
¿no? Entonces, eso permitiría un desarrollo ordenado de todas estas

zonas, en beneficio también de la misma población."

"Entonces, que antiguamente eran zonas agrícolas, entonces, falta pues
un ordenamiento territorial y, bueno, actualmente, ustedes saben que los
ríos, hay años que están secos, años que se desbordan, y cuando hay

estos fenómenos del niño, estos ríos se desbordan, ¿no? Entonces,
actualmente asumo que deben estar regando las zonas de acceso y
también inundando, ¿no? La zona urbana que no ha sido planificada.

Claro, eso es una de las características principales de las vertientes de
la costa, ¿no? Que son básicamente que paran durante mayor parte del

tiempo paran secos y cuando hay una temporada ya de lluvias, se
empiezan a llenar y en algunos casos ya sobrepasar sus límites, ¿no?

INGENIERO DE LA AUTORIDAD
NACIONAL DEL AGUA

"Antes del 2016, se tenían proyectadas actividades como el tema de
delimitación de la faja marginal en primera instancia. Claro que

nosotros hemos entendido ya que la delimitación está, desde el año
2001, pero no se ha realizado más que toda la monumentación."

"Ahorita hay un proyecto de enrocado que se va a ejecutar. Ya se hizo
la monumentación en ese sector de toda la zona 14. Es el que más

que todo delimitó el río Chíllón."

" Digamos que la importancia que
le haya dado más que todo los

municipios ha sido muy baja, muy
escasa."

"Creo que era uno de los más importantes. El río Comas se
caracterizaba, al igual que los otros distritos, estaba hablando de

Carabayllo, que es uno de los más grandes, en tener muchas áreas
agrícolas."

" En el año 2016 y 2017 había unas normativas que
eran un poco más flexibles, porque no, era más
tranquilo, donde decían, bueno, hay que dar la
solución respectiva. Pero a partir del año 2017
comenzaron a tener también más normas más

exigentes, y en la cual no tan solo competía a la
Administración, a la Autoridad Nacional del Agua,
porque anteriormente decían que el tema del agua

es la autoridad, pero no. A partir del año 2017 y
2018 salió la resolución con cambios también, y ahí
se salieron nuevas normativas, que esta asociación
en el tema de las aguas y los recursos hídricos no

era tan solo la autoridad, sino eran también los
entes locales, en este caso todos los municipios, y
se dio mayor responsabilidad a los municipios para

que ellos puedan velar por el tema de la
contaminación de las aguas y por el tema de los

ríos."

"el principal es el estrechamiento
de la faja marginal, porque a través

de ello se ocasionó todo esto.
Todos los sedimentos, escombros,

que son parte de las
construcciones del día a día de las
viviendas, el no tener un depósito

donde llevar todos estos
escombros, eso también es algo

que juega en contra de los
municipios, porque no tienen un
riesgo sanitario, no tienen dónde
poner todas estas disposiciones

finales."

" Bueno, la zona 14 se caracteriza por ser una zona
industrial, ¿no? Mayormente industrial, tiene tres tipos de

zonificaciones, tiene RDM, comercial zonal y industria, ¿no?
Pero económicamente sí está en un nivel medio alto, por

decirlo así,"

"Según informaciones, más o menos del año 98 o
2000 y en adelante. Que empiezan a consolidarse de
manera residencial. Y de ahí, progresivamente han

estado, este... Ya que todo es, claro, todo es agrícola,
¿no? Y poco a poco se han estado, claro, poco a

poco se han estado consolidando. Empezando con
viviendas, ¿no? Y de ahí poco a poco ya han

agarrado pues terrenos industriales ya,"

"Agrícola. Luego de eso ya empezaron a a ver el
tema de las industrias ya. Hay artesanos ahí yo

me acuerdo cuando fui había artesanos que
hacían platos, vasijas, tasas, temas este crianza

de ganado"

"Solamente la veinte y veintiuno la ordenanza porque si bien es cierto
la zona catorce era una zona que tenía este tenía otro tratamiento

este se se se quiso este ¿cómo te digo? Se quiso este ordenar eso "

"Ha sí ha sido una evolución ¿ah? Nos
interesa a nosotros como entidad que

tengamos una zona demarcada por este
por una zona industrial ¿no? Que para

nosotros eh económicamente si es
rentable porque bueno en el tema de

impuestos este es bastante alto"

"no, yo que sepan no"

"Actualmente si hay actualmente
asociaciones ¿no? Que están ahí pero son

recientes, puede estar ahí dentro de los
veinticuatro años tenemos hay

urbanizaciones, hay asociaciones,
asociaciones de vivienda que de alguna
manera tienen alguna este tienen alguna

formalización vía municipal"

" Sí debe tener un presupuesto
asignado ahí porque el gobierno

central designa ya para las
municipalidades que tienen ese
tipo de de escenario designar un
una partida ¿no? Un monto para

que puedan tener su defensa ante
estos eventos "

SUBGERENTE DE ÁREAS VERDES
DE LA MUNICIPALIDAD DE COMAS

"Esta es una zona que todavía está en periodo de
habilitación urbana, no tiene habilitación urbana.
por lo tanto, regularmente no cuentan con todos
los servicios. Por ejemplo, pueden tener agua,
pueden tener energía eléctrica, pero no tienen

desagüe, por ejemplo. Entonces, eso implica que
hay un proceso de trabajo de habilitación urbana

que hay que hacer para que eso se consiga
dentro del casco urbano."

"Desde la óptica municipal, para la parte administrativa, el distrito se
ha dividido en 14 zonales. Entonces, ¿eso qué significa? Que

también los recursos, o sea, los recursos que se destinan para todo el
distrito, se dividen igual en 14 zonales, ¿qué se hace? Hay un

proceso que se realiza todos los años, ¿no? Se llama el presupuesto
participativo. ¿Qué significa eso? Que los vecinos postulan ideas de
proyecto, ¿no? Entiendo, por ejemplo, cualquier vecino puede decir
que me hagan, por ejemplo, mis veredas de pista, que son los más

comunes, ¿no? Entonces, para la zona 14, han habido varias
propuestas. Hoy día creo que se construyó un parque que está en la

Alameda del Pinar, si no me equivoco. "

"Primero, toman el agua del río Chillón, lo tratan ahí y a partir de ahí se
reparte para el consumo humano. ¿Para el consumo humano? Para el

consumo humano, uno. Dos, se aprovecha para el riego de los
productos de panllevar. Como todavía es una agrícola, tenemos las

hortalizas,  algunos sembríos que también hay a lo largo de la cuenca.
Entonces, ese es el beneficio que se recibe del río Chillón"

"El perfil del ocupante de un residente de la zona 14 del
distrito de Comas según INEI (2017), tendría las

siguientes características con mayores probabilidades
de cumplir: Ser de sexo femenino cuya edad se

encuentre entre los 20 y 24 años de edad, tiene como
lengua o idioma con el que aprendió a hablar el

castellano, en cuanto al nivel educativo alcanzado llega
al nivel secundario, no muy probable que asista a una

educación educativa, sabe leer y escribir, su estado civil
es soltero, parte de la religión católica y se identifica

como mestizo."

"Referente a las condiciones de habitabilidad acerca de los residentes
de la zona 14 del distrito de Comas, esta presenta las siguientes

características predominantes de acuerdo al INEI (2017): Cuenta con
casa independiente con material predominante de ladrillo o bloques de
cemento, con techos de concreto armado y con pisos con un acabado

de cemento. Cuentan con red pública dentro de su vivienda, con
disponibilidad de agua de red pública los 7 días de la semana las 24

horas, conectado a una red pública de desagüe dentro de la vivienda.
De igual forma cuentan con alumbrado eléctrico de red pública, el

residente paga por su servicio de agua a la empresas prestadoras de
servicio. En cuanto al régimen de tenencia, no cuenta con título de

propiedad, debido a las discordancias presentes con la municipalidad
referentes al uso de suelo ya establecido."

"Esto nos muestra que en la zona existe una brecha socioeconómica
totalmente marcada entre la parte norte conformada por lotes de viviendas
formales (con titulo de propiedad) y la parte sur conformada por viviendas
precarias que vienen teniendo una serie de problemas con la gestión local

por regularizar el carácter de su zona de recreación a residencial, los cuales
impiden que estos cuenten con algún título de pertenencia."

"Como resultado y observación de la
zona de estudio, se denota que hay una

incongruencia con los usos de suelo
con respecto a la ordenanza 2021

propuesta."

"Se logra apreciar en la zona 14 del distrito de Comas una
apropiación ilegal de la faja marginal del río Chillón. Esto no

concuerda con lo propuesto por la municipalidad, en donde se
supone que esta debería ser un área recreativa y de cohesión

social, en la actualidad es un espacio de desmonte y
contaminación propiciando al mismo tiempo la informalidad

urbana debido al poco interés de mejora por parte de la gestión
local."

"A lo largo de las vías de la zona 14, se puede apreciar el
precario estado en el que se encuentran la mayoría de estas
debido a una falta de pavimentación en sus calles. Al mismo

tiempo, en ciertos sectores aún se ve la presencia de canales de
riego que abastecieron a los antiguos lotes agrícolas del sector.
Esto genera puntos de desmonte de basura y residuos por parte

de la población e industrias aledañas trayendo consigo
insalubridad, sensación de inseguridad y desolación"

"Dentro del territorio que abarca nuestra zona de estudio
(zona 14 del distrito de Comas) se destaca el área

ribereña, la cual es un elemento natural muy importante
con la que cuenta la jurisdicción, la cual

lamentablemente a su vez es una de las áreas más
afectadas respecto al avance urbano que está

presentando el territorio, convirtiéndose en un punto
negativo para el ente."

"De acuerdo con el INEI (2017), un gran porcentaje de la
población de la zona 14, cuenta con servicios básicos, sin

embargo, al momento de hacer la visita de campo se
encontró divergencias en la zona. En la parte informal de
la zona 14, algunos sectores no cuentan con los servicios

básicos completos o, son recientes."

SUBGERENTE DE CATASTRO DE LA
MUNICIPALIDAD DE COMAS

Ficha de análisis documental N°2

Ficha de análisis documental N°3

Ficha de análisis documental N°4

El perfil del ocupante de los pobladores de la Zona 14
del distrito de Comas se caracteriza por la predominacia
del sexo femenino, con una edad de 20 y 24 años en su

mayoria. Su lengua materna es el castellano y ha
alcanzado un nivel educativo de secundaria. Es poco
probable que asista a educación superior. Además,
tiene habilidades de lectura y escritura, estado civil

soltero y se identifica como mestiza y practicante de la
religión católica.

Los residentes de la Zona 14 del distrito de Comas viven en casas
independientes construidas principalmente con ladrillo o bloques de
cemento, con techos de concreto armado y pisos de cemento. Una

gran parte de ellos cuentan con acceso a una red pública de agua que
funciona los 7 días de la semana, las 24 horas, y también cuentan con
una conexión a la red pública de desagüe en sus viviendas. Además,

disponen de alumbrado eléctrico proveniente de la red pública, y pagan
por el servicio de agua a las empresas prestadoras correspondientes.

Sin embargo, una gran mayoria no tienen un título de propiedad debido
a las discrepancias con la municipalidad respecto al uso de suelo

establecido.

En la Zona 14 del distrito de Comas, se evidencia una marcada brecha
socioeconómica entre la parte norte, donde se encuentran viviendas

formales con títulos de propiedad, y la parte sur, que está compuesta por
viviendas precarias. En la parte sur, los residentes enfrentan dificultades con

la gestión local para regularizar el carácter residencial de la zona de
recreación, lo que impide que obtengan títulos de propiedad o algún tipo de
reconocimiento oficial de pertenencia. A esto se le suma la poca portabilidad

del suelo para grandes residencias.

La zona 14 del distrito de Comas se caracteriza como una
clase media en promedio, con una economía en donde

predomina un nivel medio-bajo en comparación con otras
zonas de la jurisdicción. Debido a la gran brecha social entre
la parte norte y sur del territorio, estos presentan diferentes
puntos de vista con respecto a sus realidades, mientras que

para algunos residentes de la parte norte mencionan que
anteriormente, esta zona estaba por encima de otras, pero

debido a la pandemia, las condiciones económicas han
cambiado, beneficiando a la economía informal. Para lo del
sur mencionan que en el pasado, la zona estaba por debajo
de otras áreas y sufría de problemas como basurales y falta
de atención por parte de la municipalidad. Sin embargo, ha

habido mejoras recientes en infraestructura, como la
urbanización y construcción de pistas y veredas, las cuales si
bien es cierto mínimas han contribuido en algo. La zona 14

se caracteriza por ser una zona industrial con diferentes
zonificaciones, pero existe una discrepancia con los usos de

suelo establecidos en la ordenanza propuesta en 2021.

La zona 14 del distrito de Comas inicia su proceso de
ocupación urbana entre el 98 o 2000 y en adelante.

Luego de ello empiezan un proceso de consolidación
gradual marcado por 4 hitos importantes: en el 2005,
comenzaron a establecerse los primeros barrios  en
la zona 14, los cuales se caracterizaban por estar

dispersos en el territorio agrícola presente; ya para el
2010 y 2012 se observó un mayor desarrollo en
cuanto construcción de viviendas y dotación de
servicios básicos propiciando también la llegada
agencias inmobiliarias como el grupo centenario

quien compró un extenso territorio y lo transformó en
habilitación urbana, con ello además también

aparecen los primeros grandes lotes industriales;
entre el 2014 y 2016 se registró un aumento

significativo, en donde se observaron las primeras
construcciones de 2 y 3 niveles y la ocupación de la

parte ribereña del río Chillón; por último entre el
periodo que comprendió la pandemia (2020-2023) se

identificó una mayor densificación en el tema
residencial en la parte residencial norte de la zona 14

llegando a construir edificaciones de 5 niveles y la
aparición de los primeras construcciones de carácter

comercial zonal, mientras que en la parte sur gran
parte de viviendas ubicadas en la parte marginal

empezaron a construir con material noble.
Actualmente aún se encuentran territorios de carácter
agrícola en la zona que conviven en un territorio con

una dinámica urbana muy confusa caracterizada
principalmente por la falta de planificación.

El distrito de Comas ha experimentado una
evolución en su ocupación a lo largo del tiempo.
Inicialmente, la zona se caracterizaba por tener
suelos agrícolas de alta calidad, pero la falta de

planificación y control de la zona ha conllevado a
una caótica transformación del suelo rural a

urbano. Además de la actividad agrícola que aún
sigue presente en el área de estudio, con el

tiempo se han establecido industrias, comercio y
artesanos que producen diversos productos. Sin
embargo, cabe mencionar que esta zona aún se
encuentra en proceso de habilitación urbana por

la parte sur, lo que implica que no todos los
servicios están disponibles de manera regular.

Aunque pueden contar con agua y energía
eléctrica, el sistema de desagüe aún está

pendiente de desarrollo, y se requiere un trabajo
constante de la municipalidad para lograr una

completa infraestructura dentro del área urbana.

El distrito de Comas cuenta con proyectos estratégicos que buscan
mantener la vocación agrícola de ciertas áreas, asegurando un

desarrollo ordenado y beneficioso para la población. Antes de 2016,
se proyectaron actividades como la delimitación de la faja marginal,

aunque su ejecución ha sido limitada hasta el momento. Actualmente,
se está llevando a cabo un proyecto de enrocado en la zona 14, que
delimita el río Chíllón. Además, se ha implementado una división en

14 zonales administrativos, lo que implica que los recursos
destinados al distrito se distribuyen equitativamente entre estas

zonas. A través del presupuesto participativo, los vecinos proponen
proyectos, como la construcción de parques y mejoras en

infraestructuras, buscando mejorar la calidad de vida en la zona 14 y
en todo el distrito de Comas.

La observación de la zona de estudio
revela una falta de congruencia en los

usos de suelo en relación con la
ordenanza propuesta en 2021. Esto

implica que existe una discrepancia o
incompatibilidad entre las actividades
permitidas en la zona y lo establecido
en la ordenanza vigente. Lo que ha
conllevado a una disputa constante

entre diferentes grupos sociales
establecidos en el territorio.

"
La evolución de los usos de suelo en el
distrito de Comas ha sido significativa.
La entidad busca delimitar una zona

industrial que resulta económicamente
rentable debido a los altos impuestos

que genera. Esta transformación
demuestra un cambio en la planificación

urbana y una mayor valoración de la
actividad industrial en la zona."

En la zona 14 del distrito de Comas, se evidencia la ocupación
ilegal de la faja marginal del río Chillón, lo cual contradice la

propuesta municipal de convertir esta área en un espacio
recreativo y de cohesión social, a esto se le suma la venta ilegal
de lotes ubicados en esta zona. Por el contrario en la ctualidad
se puede obserar que este lugar, se ha convertido en un lugar

de desmonte y contaminación, fomentando la informalidad
urbana debido a la falta de interés por parte de las autoridades

locales en su mejora y regulación.

En la zona 14 del distrito de Comas, se observa una notable
informalidad urbana, evidenciada por el deficiente estado de las
vías que carecen de pavimentación en su mayoria. Además, en

algunos sectores se conservan canales de riego utilizados
anteriormente en las actividades agrícolas de la zona. Los cuales
no an sido correctamente tratados y se han convertido en lugares
de acumulación de basura y residuos debido a la falta de gestión

adecuada, lo que genera un ambiente insalubre, inseguro y
desolado tanto para la población como para las empresas

cercanas.

El recurso hídrico en el distrito de
Comas ha recibido una atención y
valoración bastante limitada por
parte de las autoridades de la

gestión local y de los municipios
que convergen en este valle

hidráulico. Debido a lo
mencionado este recurso en la

actualidad presenta serios
problemas de carácter ambiental
que merecen ser atendidos con

urgencia.

Dentro de la zona 14 del distrito de Comas, se encuentra
un valioso entorno natural y paisajístico que destaca por
su área ribereña. Sin embargo, lamentablemente esta
zona natural se encuentra fuertemente afectada por el
avance urbano en el territorio. Este impacto negativo
representa una preocupación grande no solo para la
jurisdicción sino para los diversos entes gestores que

comparten esta área, ya que en la actualidad esta franja
viene sufriendo una reducción drástica en su área de

afluencia.

El distrito de Comas cumple un importante rol en el ordenamiento
territorial y la gestión de recursos hídricos en la parte norte de la capital.

Antiguamente, la zona era principalmente agrícola, pero la falta de
planificación territorial con respecto al inminente avance urbano, han

hecho que esta zona se caracterice por ser un área en donde convergen
distintas funciones de manera desorganizada. Esto ha generado

problemas como inundaciones durante los fenómenos del niño y la falta
de suministro de agua en épocas de sequía. Teniendo en cuenta el

beneficio que trae consigo este ente hidrográfico, el cual proporciona
agua para consumo humano y riego agrícola. A pesar de los desafíos y
problemáticas mencionadas, Comas desempeña un papel crucial en la

gestión de los recursos hídricos y el desarrollo del territorio.

Por parte de las entidades
municipales, no existe una inversión

municipal hacia la zona 14 del
distrito de Comas

En el distrito de Comas, se observa una
organización social en la gestión local que

ha ido evolucionando con el tiempo.
Actualmente, se han formado asociaciones

y urbanizaciones que han buscado una
formalización a través de la municipalidad.

Aunque estas asociaciones son
relativamente recientes, reflejan un

esfuerzo por establecer estructuras y
canales de comunicación para abordar las
necesidades y demandas de la comunidad

local.

La mayoría de la población de la zona 14 tiene acceso a
servicios básicos. Sin embargo, durante una visita de

campo se encontraron diferencias en la zona. En algunos
sectores informales de la zona 14, no se dispone de
servicios básicos completos o son recientes en su

implementación, lo que indica la existencia de
disparidades en el acceso a servicios públicos en esta

área.

A partir del año 2017, la gestión del recurso hídrico
en el distrito de Comas experimentó cambios

significativos en las normativas. Anteriormente, la
responsabilidad recaía únicamente en la Autoridad

Nacional del Agua, pero a partir de ese año, se
otorgó mayor participación a los municipios locales.
Se establecieron normativas más exigentes y se les

asignó la responsabilidad de velar por la
contaminación del agua y la protección de los ríos.

Estos cambios implicaron que la gestión del recurso
hídrico dejara de ser exclusivamente competencia
de la autoridad central, involucrando también a los

entes locales, como los municipios, en la protección
y preservación de este recurso vital.

La sostenibilidad territorial del
distrito de Comas se ve afectada

principalmente por el
estrechamiento de la faja marginal,
lo cual ha ocasionado problemas
relacionados con la acumulación

de sedimentos y escombros
provenientes de la construcción de
viviendas. La falta de un depósito
adecuado para la disposición de
estos escombros representa un

desafío para los municipios, ya que
no tienen una solución sanitaria ni
un lugar adecuado para gestionar
estos residuos de manera final.
Esta situación compromete la
sostenibilidad del territorio y
plantea riesgos para la salud

pública.

En la gestión de riesgos en la
sostenibilidad territorial del distrito
de Comas, es fundamental contar

con un presupuesto asignado
para que las municipalidades

puedan hacer frente a eventos
adversos. El gobierno central

designa una partida específica
para estas municipalidades,

permitiéndoles tener recursos
para desarrollar su defensa ante

dichos eventos. Este enfoque
presupuestario es necesario para

fortalecer la capacidad de
respuesta y mitigación de riesgos,
asegurando así la sostenibilidad y

protección del territorio frente a
posibles amenazas.



ANEXO 3

Ficha de análisis documental (perfil del ocupante)

Nota: Elaboración propia
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ANEXO 4

Ficha de análisis documental (condiciones de habitabilidad)

Nota: Elaboración propia
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ANEXO 5

Ficha de análisis documental (estrato socioeconómico del ocupante)

Nota: Elaboración propia

51



ANEXO 6

Ficha de observación (tipos de uso de suelo)

Nota: Elaboración propia
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ANEXO 7

Ficha de observación (informalidad urbana)

Nota: Elaboración propia

53



ANEXO 7

Ficha de observación (estructura vial)

Nota: Elaboración propia
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ANEXO 8

Ficha de observación (entorno involucrado)

Nota: Elaboración propia
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ANEXO 9

Ficha de observación (acceso a servicios)

Nota: Elaboración propia
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ANEXO 10

Guía de entrevista: ex funcionario de Gestión de Desarrollo Urbano

Nota: Elaboración propia
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ANEXO 11

Guía de entrevista: funcionario de Gestión de Desarrollo Urbano

Nota: Elaboración propia
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ANEXO 12

Guía de entrevista: ex -funcionario del MINAGRI (Ministerio de Desarrollo Agrario

y Riego del Perú) Pasado

Nota: Elaboración propia
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ANEXO 13

Guía de entrevista: funcionario del MINAGRI (Ministerio de Desarrollo Agrario y

Riego del Perú) Presente

Nota: Elaboración propia
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ANEXO 14

Guía de entrevista: ex funcionario del ANA - MINAGRI (Ministerio de Desarrollo

Agrario y Riego del Perú) Pasado

Nota: Elaboración propia
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ANEXO 15

Guía de entrevista: funcionario del ANA - MINAGRI (Ministerio de Desarrollo

Agrario y Riego del Perú) Presente

Nota: Elaboración propia
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ANEXO 16

Guía de entrevista: propietario de un predio de lugar (pasado)

Nota: Elaboración propia
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ANEXO 17

Guía de entrevista: propietario de un predio de lugar (presente)

Nota: Elaboración propia
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ANEXO 18

Plano de usos actuales de suelo de la zona 14 del distrito de Comas.

Nota: Elaboración propia en base a la información recogida y la visita a puntos

estratégicos de la zona 14.
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ANEXO 19

Formato de consentimiento informado

66
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investigacion, a su vez también se cuenta con la teoría del desarrollo urbano sostenible 
por Farr. Todo ello argumentado y mejorado dentro de la parte del marco teórico de la 
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7. Explique el (los) método(s) de análisis utilizado para el enfoque metodológico elegido, 
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confiabilidad. Explique qué criterio ha utilizado para la elección de los participantes a 
efectos de lograr la objetividad de la investigación. 

• Los métodos a utilizar se encuentran explicados en el documento. De igual manera, la 
ruta para garantizar el rigor científico está redactada en la investigación. 
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documento. 

8. Utilizando el diseño con enfoque cualitativo, explique, como y de donde ha obtenido 
las categorías y subcategorías. De otro lado sírvase precisar por que las preguntas de 
la entrevista no se involucran las categorías, las subcategorías y las variables de su 
investigación. 

• Al ser una investigación cualitativa, las categorías y subcategorías provienen del análisis 
previo desarrollado en el marco teórico. En cuanto a las preguntas de las subcaterias 
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participantes de la investigación teniendo siempre presente el tema a tratar en cada 
una de ellas, las cuales están directamente relacionadas con el análisis de la 
subcategoría de estudio.   

9. Fundamente y explique cómo ha desarrollado el procesamiento de la información y 
explique si codifico las entrevistas, explicando que criterios se han utilizado para la 
elección del público entrevistado. 

• Se codifico el nombre de los entrevistados para hacer el uso de sus testimonios para 
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