Revista Geogrdfica | 166 | enero-junio 2023 | Articulos | 117-140
ISSN (impresa) 0031-0581 | ISSN (en linea) 2663-399X

DOI: https:/doi.org/10.35424/rege0.166.2023.1216

Articulo de acceso abierto bajo licencia CC BY-NC-SA 4.0

Uso del suelo y transformacion de
la estructura urbana del distrito
de La Victoria, Lima, PeraG*

Land use and transformation in urban structure of the
district of La Victoria

Luz Consuelo Muguruza Minaya®
Thalia Clarita Vasquez Rodriguez?

Fecha de recibido: 22 de febrero de 2022
Fecha de aceptado: 22 de enero de 2023

Resumen

El distrito de La Victoria, ubicado en Lima metropolitana (Pert), experimentd
un rapido crecimiento demografico y urbano entre 1940 y 1970 debido a su
céntrica ubicacion, convirtiéndose en un espacio ideal para el desarrollo
comercial. Sin embargo, la falta de planificacién y concrecién de las politicas
publicas en materia de vivienda y desarrollo urbano, sumado a la presion
industrial y comercial, le resté atractivo como zona residencial, lo que ocasion6
la disminucién constante de los residentes del distrito desde la década de 1980
hasta la actualidad. Mediante el analisis de la evolucion del uso y valor arancelario
del suelo, en este articulo explicamos las transformaciones de la zonificacién del
distrito y proponemos que existe una relacion directa entre presion comercial y
disminucion de la poblacién residente en el distrito de La Victoria.
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Abstract

The district of La Victoria, located in Metropolitan Lima (Peru), experienced a
rapid demographic and urban growth between the 1940s and the 1970s due
to its central location; it became an ideal space for commercial development.
However, the lack of planning and implementing public policies on housing
and urban development, as well as an increasing industrial and commercial
pressure, made it less attractive as a residential area. This resulted in a steady
decline in the district's residents since the 1980s until today. In this paper, we
explain the zoning transformations of the district by analyzing the evolution
of both the land use and the tariff value of the land. We argue that there is a
direct relationship between commercial pressure and a decreasing resident
population in La Victoria district.

Key words: Urban Zonation, Tariff Values, Demographic Change, Lima (Peru)

1. Introduccion

El distrito de La Victoria se constituyé como uno de los principales receptores
de poblacion migrante debido a su ubicacion céntrica y estratégica, llegando a
ser el segundo distrito mas poblado de la provincia de Lima entre las décadas
de 1960 y 1970. La temprana industrializacién del distrito actu6 como un
factor de atraccién de trabajadores, lo que contribuyé en la conformacién
de un espacio de desarrollo para los obreros. No obstante, el descenso
en la actividad industrial y la falta de fuentes de trabajo a mediados del
siglo XX provocé que la poblacion desocupada generase su propio espacio
econdmico orientado principalmente al comercio, el transporte y los servicios
(Matos, 1984, p.47). El acelerado crecimiento demografico tiene relaciéon con
el incremento de la actividad comercial, y ambos elementos (migracién y
comercio) han tenido histéricamente un gran impacto en la configuracion de
la estructura urbana del distrito. Paraddjicamente, a finales de la década de
1980, en pleno auge de aquellas actividades econémicas, en La Victoria se
inicié un proceso de disminucién de su poblacion residente que abarcé solo
a algunos sectores y estd conectado en cierta medida con la pérdida de valor
del suelo de una parte de su territorio. Bajo este contexto, este articulo tiene
como objetivo principal explicar ambos fendmenos urbanos: la disminucién
de la poblacién residente y el cambio de valor del terreno, porque se considera
que existe una estrecha relacion entre la estructura de precios del suelo y la
intensidad de uso del espacio territorial, lo que repercute en la transformacion
de su estructura urbana. La pregunta que se pretende responder en este
articulo es la siguiente: ;De qué manera el valor inmobiliario, la zonificacion
de uso del suelo y la intensidad de uso de este se han convertido en factores
de expulsion poblacional para los residentes del distrito de La Victoria? Se
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debe advertir, sin embargo, que esta propuesta de analisis no excluye a otras
causas que contribuyen a explicar la disminucién de la poblacién residente en
el citado distrito.

Con respecto a las fuentes de informacion, para el analisis de la intensidad
de uso del suelo y sus cambios se tomaron como referencia los Planos de
Zonificacion de los Usos del Suelo del distrito de La Victoria de los afios de
1990, 2007 y 2020, elaborados por la Municipalidad Metropolitana de Lima.
Si bien, estos no representan exactamente el uso real, si nos muestran su
potencialidad e intensidad de uso, lo que en la mayoria de los casos coincide
con el uso que se les otorga. Con relacion al valor del suelo urbano se han
considerado los Planos Prediales de Valores Arancelarios de Terrenos Urbanos
del distrito de La Victoria de 1999, 2010 y 2020, elaborados por el Ministerio de
Vivienda, Construccion y Saneamiento del Per0 y por la Municipalidad Distrital
de La Victoria.

Sobre la metodologia empleada, los indicadores se construyeron mediante
el andlisis cartografico, utilizando la informacién de los planos y las imagenes
satelitales proporcionadas por Google Earth y extraidas mediante el programa
SAS Planet. Los planos de cada periodo se han digitalizado teniendo como
base la informacion arriba mencionada y utilizando el software ArcGIS version
10.5, que emplea el Sistema de Informacion Geografica (SIG). Una vez obtenida
la informacion digital se procedié a calcular el area de cada uso del suelo y las
areas aranceladas en hectareas y porcentajes de cada uno de los sectores del
distrito.

Se debe advertir que el analisis de esta informacion arrojé que el proceso
de disminucion de la poblacion residente no abarcé todo el distrito, como
ya se menciond, lograndose identificar los espacios donde ocurrio. Por ello,
en este articulo se propone la division del territorio distrital en tres espacios
(Figura 1), lo que permite determinar los lugares del distrito donde se produjo
la transformacién social y fisica. En esta investigacién se han considerado
para el andlisis los 12 sectores urbanos, definidos por el Organismo de
Formalizacion de la Propiedad Informal (COFOPRI) y la Municipalidad Distrital
de La Victoria con fines de planificacién, conformados cada uno de ellos por
80 manzanas como maximo y delimitados por el trazo de las vias arteriales,
colectoras o en su defecto por los accidentes geograficos, lo que determina
un area con caracteristicas homogéneas.! No obstante, los tres espacios aqui
propuestos tienen como base la evolucion histérico-urbana del distrito. Tema
del primer apartado de este articulo.

Para entender dicha evolucién se hace uso del concepto de logicas de
produccién y reproduccion espacial, que se refiere a como los diversos actores
presentes en un mismo territorio toman decisiones diferenciadas respecto a la
intervencién y la produccion de un determinado espacio (Cisterna et al., 2012
pp. 35-36). En este sentido, se pueden distinguir tres logicas de produccién

1 Municipalidad Distrital de la Victoria, Informe 015-2021-YWMM-SCOPCYCU/MLV, del 10 de septiembre
de 2021.



120 | Luz Consuelo Muguruza M. y Thalia C. Vasquez R.  Uso del suelo y transfromacién de la estructura...

espacial: de la ganancia, de la necesidad y de lo publico. La primera esta
relacionada con el mercado, la segunda aparece por presion de los propios
habitantesy la tercera esta liderada por el Estado y las autoridades locales.
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Figura 1. Plano de los 3 espacios identificados en La Victoria

Fuente: elaboracién propia con base en Plano de Sectorizacion Catastral del
distrito de La Victoria 2019.

Cada uno de los tres espacios que se proponen en La Victoria contiene
su propia logica de produccion y reproduccion del espacio. El primero es
denominado La Victoria Norte (LVN), entre las avenidas Grau y México, y
comprende la parte tradicional, el drea mas antigua del distrito, donde
el territorio fue organizado tanto por el Estado peruano como por las
empresas inmobiliarias. El segundo espacio es el de La Victoria Este (LVE),
espacio comprendido dentro de las avenidas Juan Pablo, Nicolas Ayllon
y Circunvalacion, producto de la légica de la necesidad. En este espacio
la poblacién se asent6 en las laderas de los Cerros San Cosme y El Pino por
falta de acceso a suelo residencial. Finalmente, el tercero es el de La Victoria
Sur (LVS), entre las avenidas México y Javier Prado, espacio dominado por
empresas inmobiliarias bajo la légica de la ganancia y que constituye la zona
con mejores condiciones de habitabilidad.?

2 Segln la Politica Nacional de Vivienda y Urbanismo del Per(, aprobada mediante Decreto Supremo

012-2021-VIVIENDA del 15 de julio de 2021, este concepto toma en cuenta las caracteristicas fisicas y
espaciales de las viviendas (habitabilidad interna), asi como las caracteristicas del entorno urbano donde
se sitdan.
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2. Crecimiento urbano de La Victoria, 1920-2000

Se puede dividir en tres etapas la historia urbana del distrito de La Victoria
desde su creacién en 1920, tomando en consideracién su estructura urbana,
funcionalidad e informacién demografica. En cada una de estas etapas se
produjo un espacio con caracteristicas propias y que respondieron a logicas
distintas.?

a) Periodo de 1920 a 1949

El distrito de La Victoria fue creado el 2 de febrero de 1920. Por su proximidad
al Cercado de Lima fue elegido espacio para la expansién urbana, tal y como
quedo plasmado en los planos del ingeniero Luis Sada de finales del siglo
XIX. Sin embargo, la Guerra del Pacifico (1879-1883) retrasé este proyecto que
luego fue retomado por el gobierno, el cual design6 a dos compafiias privadas:
La Victoria y La Ceramica, para llevar a cabo la urbanizacion de los terrenos
agricolas. La primera tuvo a su cargo los terrenos al sur de la avenida Grau
hasta la avenida Sebastian Barranca, donde comenzaba el dominio de la
compaifiia La Ceramica y que abarcaba hasta la actual avenida México. Ambas
empresas tuvieron el control de la parte noroeste del distrito para el trazado
de calles y lotizacion de predios, limitando por el este con el canal del rio
Huatica.*

En este territorio se establecieron fabricas textiles y de alimentos que
demandaban mano de obra y que se convirtieron en factor de atraccién
migratoria. Durante la primera década de su existencia, La Victoria contd
con amplios terrenos libres conformados principalmente por areas
agricolas ubicadas al sur del distrito, ademas de dos estribaciones andinas
que sobresalian en el extremo este. Su trama urbana estaba conformada
por viviendas construidas en los terrenos lotizados por las compaiias
urbanizadoras antes mencionadas.

La poblacion del nuevo distrito creci6 y en respuesta a esto el Estado
llevé a cabo proyectos de vivienda popular en la parte norte, donde avanzo la
urbanizacién en detrimento del drea agricola. En 1937 se realizé la construccion
del Barrio Obrero N° 1, conformado por viviendas unifamiliares (Maldonado
y Torre, 2010, p. 198). También se realizaron edificios multifamiliares como
la urbanizacién El Porvenir, impulsado por el sector privado en 1941 (Ponce,
1994, p. 58). No obstante, estos proyectos solo beneficiaban a las clases
medias. Ante tal situacién, la poblacion crecié en asentamientos como la
barriada de Matute y Mendocita que fueron tugurizados con rapidez, aunque
carecian de acceso a servicios basicos.

En este contexto, se identifican dos agentes en la organizacién del espacio
del nuevo distrito: el Estado y las companias inmobiliarias; cada uno de ellos

*  Enun articulo previo, las autoras han explicado con mas detalle la evolucion urbana del distrito de La
Victoria. Véase Muguruza et al. (inédito).

4 ElDistrito de La Victoria cumplié su 44° Aniversario de Fundacion. Revista La Victoria (1964),10, 5-6.
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aplico su propia logica de produccion. Al principio, las compafias impusieron
su logica de ganancia y dirigieron su oferta inmobiliaria a las clases medias;
en cambio, el Estado se guio por la logica de lo publico, planificando
edificaciones con caracter social destinadas a los sectores populares de Lima,
principalmente obreros. En el espacio norte del distrito de La Victoria se puede
identificar con claridad ambas logicas; la primera estad ubicada hacia la actual
avenida Paseo de la Republica y los alrededores de la plaza Manco Capac. Esta
l6gica de la ganancia se reprodujo en las siguientes décadas al sur del distrito;
en cambio, la llevada a cabo por el Estado se focalizé en el centro del distrito,
alrededor del barrio de Matute y no se reprodujo en otras partes de La Victoria.

Por otro lado, en 1945 se reubicaron el Mercado Mayorista N° 1y el Mercado
Minorista de Abastos al este de la avenida Aviacion en La Victoria, pues antes
se encontraban en el barrio de Manzanilla del Cercado (Paz Soldan, 1957,
p.151). Estos se convirtieron en un nuevo factor de atraccion migratoria debido
a las oportunidades de trabajo que ofrecian. Al poco tiempo de entrar en
funciones empezaron a generar cambios en su entorno, como la ocupacién
informal del cerro San Cosme para vivienda en 1946; los invasores de estos
terrenos eran trabajadores de ambos mercados. Asi se configuré otra logica de
produccién espacial, esta vez basada en la necesidad.

A fines de la década de 1940 se aprob¢ el Plan Piloto de Lima, instrumento
que pretendia gestionar el territorio de la ciudad. Este plan invisibilizo las
barriadas que se habian formado en la ciudad, por lo que no tomaron ninguna
accién para su control o incorporacion en la planificacion urbana. La ciudad
se planificé dividiendo espacios en zonas residenciales, zonas industriales y
zonas comerciales que serian articuladas por la creacion y ampliacién de vias.
Los mercados mayorista y minorista estaban considerados como parte de la
gran area comercial de la ciudad (Ortiz, 2012, pp. 241-246).

b) Periodo de 1950 a 1980

En los afios cincuenta la ola migratoria fue mas intensa; las urbanizaciones
del norte del distrito empezaron a ganar densidad. Es asi como aparecen las
denominadas “barriadas aéreas” establecidas en las azoteas de los conjuntos
habitacionales como El Porvenir. Estas precarias viviendas ocuparon reducidos
espacios, a pesar de los intentos del gobierno municipal por erradicar este
tipo de construcciones.® Las barriadas como Mendocita y Matute continuaron
su camino hacia la tugurizacién. En respuesta a esta situacion, el gobierno
impulsé la construccién de la Gran Unidad Vecinal de Matute a inicios de los
afos cincuenta. La obra se desarrollé por etapas y culmind en 1964. Estaba
conformada por bloques de edificios de cuatro pisos que contaban con
nuMerosos espacios recreativos compartidos (Cerna, 2016, p. 61).

Por otro lado, la actividad econémica fue mas dindmica en estos
anos. El funcionamiento del mercado mayorista ocasion6 el surgimiento

5 Barriadas aéreas en La Victoria. Revista La Victoria (1964),10, 24.
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de otros negocios en su entorno, como empresas de transporte, fabricas
productoras de alimentos, restaurantes, etcétera. En el jirbn Gamarra existian
pequenos negocios textiles, pero predominaban las empresas de transporte
interprovincial y los hoteles (Ponce, 1994, pp. 62-63). Esta intensa dinamica
comercial en el jirbn Gamarra y el cambio de zonificacién de Residencial
a Comercio fueron factores claves para la emergencia de negocios de
confecciones y comercializacion de textiles en esta area.

A principios de la década de 1970, en LVE se establecio el Mercado
Mayorista N°2 conocido como el mercado mayorista de frutas. Segin Ponce
Monteza, este mercado desencadend la invasién del aledafio cerro El Pino
(1994, p. 62). De esta manera, La Victoria contaba con dos mercados mayoristas
que generaban una intensa actividad comercial y con dos cerros urbanizados
producto de las invasiones, con viviendas precarias y sin planificacion.

Ademas, en estos afios se impulsaron pocos proyectos de vivienda en
el norte del distrito, en comparacién de lo que ocurria al sur, donde se
desarrollaron numerosos proyectos impulsados por el sector privado que
adquirié los terrenos de antiguas haciendas para construir viviendas e
industrias. Solo el barrio de Balconcillo fue promovido por el Estado al sur de
La Victoria mediante la Corporacion Nacional de la Vivienda y la Asociacién de
Empleados del Perd, siendo inaugurado en 1957.°

En las revistas de La Victoria de los afios sesenta se anunciaban las
urbanizaciones construidas en el sur, tales como Apolo, inaugurada entre
las avenidas Aviacion y México, o la urbanizaciéon Santa Catalina, que fue
considerada como la mayor inversiéon que efectué la compania inmobiliaria
San Andrés. También se realizaron obras de remodelacién de vias y la
inauguracion de parques y plazas.

c) Periodo de 1981 a 2000

Luego de registrar el mayor nimero de residentes a principios de los afios
ochenta, la poblacion de La Victoria empezd a disminuir segin se infiere de
los datos censales. Matos Mar advierte que entre los censos de 1972 y 1981
fueron 24 los distritos limefos que tuvieron un mayor crecimiento poblacional
(1984, p. 71). Entre ellos estaban los distritos mas pobres como San Juan de
Lurigancho, Carabayllo, Independencia, ubicados en la periferia de la ciudad.
Mientras que distritos tradicionales como el Cercado, Rimac, La Victoria,
Magdalena Vieja y Miraflores presentaron una tasa de crecimiento baja.
Aunque algunos de ellos tenian tasas de tugurizacion elevadas. Ciertamente,
la poblacion migrante se asentaba en los distritos jévenes que estaban
en proceso de formacion y contaban con extensas areas libres para su
crecimiento.

¢ Agrupamiento  Balconcillo (6 de diciembre de  2012). Resefia  histérica  del
Agrupamiento Balconcillo en La Victoria (Lima, Per().
https://agrupamientobalconcillo.blogspotcom/2012/12/resenahistorica-del-agrupamiento.html
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Es necesario advertir que ya en estos afos La Victoria practicamente
no contaba con areas sin urbanizar; por esta razon, se realizaron proyectos
inmobiliarios verticales con la finalidad de aprovechar mejor el espacio, tal
como estaba sefialado en el Plan Nacional de Vivienda de 1980-1985, y que
entre sus objetivos estaba incrementar el nUmero de viviendas, lo que en el
caso de los distritos céntricos de Lima significaba densificar su area urbana
(Haymes y Peldez, 2017, p. 132).

No obstante, el norte de La Victoria estaba experimentando cambios. Un
claro indicio de esta transformacion fue la desapariciéon de los emblematicos
centros recreacionales, como cines, teatros y coliseos cuyo publico eran
profesionales que laboraban y vivian en el distrito; cediendo su lugar a locales
comerciales y a talleres de confeccién. En contraste, al este del distrito, los
cerros San Cosme y El Pino estaban completamente invadidos por viviendas
autoconstruidas, y en la parte sur continuaba la tendencia residencial. Sin
embargo, el acceso a una vivienda resultaba dificil para una familia de bajos
recursos econémicos porque eran urbanizaciones impulsadas por el sector
privado.

Uno de los indicadores que ayuda a explicar las fluctuaciones demogréficas
al interior de una ciudad es la tasa de migracion intraurbana. Los estudios
clasicos sobre la migracion en Peru suelen centrarse en los desplazamientos
poblacionales de la sierra a la costa, principalmente hacia Lima. Sin embargo,
el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica (INEI) informé que en las
ultimas décadas han tomado protagonismo las corrientes migratorias de
naturaleza urbana-urbana (INEI, 2013, p. 19). Es decir, la poblaciéon que migra
dentro de un mismo espacio urbano.
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Figura 2. Tasa Migratoria Intrametropolitana: maximas y minimas de los distritos de
Lima, 2011.

Fuente: INEI (2013), pp. 115-116.



Revista Geogrdfica 165 | ISSN (impresa) 0031-0581 | ISSN (en linea) 2663-399X enero-junio 2023 | 125

El INEI también sefialé en su estudio que, segin la tasa de migracion
intrametropolitana, La Victoria forma parte de los seis distritos de Lima
centro que estan perdiendo poblacion (INEI, 2013, p. 113). Los otros distritos
con similar tendencia son Brefia, Lince, Rimac, Barranco y Cercado. En este
intercambio migratorio con otros distritos metropolitanos y con el resto de los
distritos del pais, La Victoria obtuvo una tasa neta migratoria negativa (Figura 2),
convirtiéndose en uno de los distritos de Lima con mayor expulsién poblacional.

Un andlisis mas detallado de la poblacion del distrito debe incluir el perfil
demografico de los residentes de La Victoria por edad en grupos quinquenales
a partir del afio 1981. Como se observa en la Figura 3, la poblacion del
distrito pierde a su poblacion joven. Esto queda en evidencia por la continua
disminucién porcentual de los primeros grupos de edad, e incluso se han
reducido los nacimientos en el distrito. Por el contrario, la poblacion mayor de
35 anos aumenta, al igual que la poblacion adulta mayor. Esto indica el inicio
de un proceso de envejecimiento poblacional en La Victoria.
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Figura3. Perfil demografico de la poblacion de La Victoria, 1981-2017.
Fuente: INEI, Censos Nacionales de 1981, 1993y 2017.
https://www.inei.gob.pe/estadisticas/censos/

3. Transformaciones en la Zonificacion de Uso del Suelo

En resumen, en la evolucién urbana del distrito de La Victoria se identifican las
tres logicas de produccion y reproduccién del espacio: al norte del distrito el
Estado promovié y ejecutd la construccién de proyectos de vivienda popular;
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en cambio, las invasiones impulsadas por la logica de la necesidad configuraron
el este de La Victoria, mientras que el sur estuvo dominado por las empresas
inmobiliarias. De esta manera, se puede concluir que histéricamente se han
desarrollado tres espacios claramente diferenciados en La Victoria.

El articulo 27 de la Ordenanza 620-MML’ sefiala que «la Zonificacién es el
conjunto de normas urbanisticas que regulan el uso del suelo en funcién de
las demandas fisicas, econdémicas y sociales de la poblacion, permitiendo
la localizacion compatible, equilibrada y arménica de sus actividades», su
determinacion es competencia del municipio limefio a través del Instituto
Metropolitano de Planificacion (IMP).

Enrique Pasquel (2005, p.69) cuestiona la manera mediante la cual el
Estado hace uso de la zonificacion porque considera que es incompatible con
sus objetivos, pues no solo persigue la finalidad de establecer reglas claras
acerca de los usos permitidos de la propiedad predial, sino que también busca
que exista la posibilidad de que dichos usos sean cambiados cuando sea
conveniente y que los predios de una determinada zona se utilicen para una
finalidad distinta a la originalmente concebida.

En ese sentido, la zonificacion del uso del suelo en La Victoria ha estado
sometida a cambios debido, entre otras razones, a la intervencion del Estado
y la presion de grupos privados con intereses particulares. En un territorio
donde la actividad comercial y la industria textil son las predominantes, estas
han configurado la estructura urbana del distrito en detrimento de la vivienda
de uso residencial.

A partir de la década de los sesenta se consolidé la Planificacion Urbana
Normativa, con la formulacion y aprobacion de instrumentos técnicos,
como planos de zonificacién de usos del suelo y su reglamentacién. En este
periodo, las normas urbanisticas que favorecieron el incremento de las areas
comerciales en LVN fueron la aprobacién de la Zonificacion General de Lima
Metropolitana mediante el Decreto Supremo N°033-77-VC y su reglamento
con la Resolucién Suprema N°045-79-VC-5500. Desde 1981 a la fecha, las
municipalidades provinciales asumieron la responsabilidad de la planificacion
urbana y utilizaron procesos técnicos establecidos en la normativa para los
cambios de zonificacion, como el Reajuste Integral de la Zonificacién General
de Lima y los Planos de Zonificacién Distrital, las Peticiones de Cambio de
Zonificacién y las Iniciativas de Cambio de Zonificacion.

El distrito de La Victoria no fue ajeno a estos cambios y modificaciones
aprobados mediante ordenanzas del Consejo Metropolitano.® Asi, se observa

7 Ordenanza N°620-MML, publicada el 04 de abril del 2004. Reglamenta el Proceso de Aprobacion del
Plan Metropolitano de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo Urbano de Lima, de Planes Urbanos
distritales y Actualizacién de los usos del Suelo de Lima Metropolitana. https://ipdu.pe/2004/04/04/
ordenanza-que-reglamenta-el-proceso-de-aprobacion-del-plan-metropolitano-de/

& Ordenanza N° 1082-MML.  Aprueban  Reajuste Integral de la  Zonificacion de
los Usos del Suelo de los distritos de Lla Victoria y San Luis, que son parte de las
Areas de Tratamiento de Lima Metropolitana, publicada el 18 octubre de 2007.
https://www.munisjm.gob.pe/transparencia/lic-edificacion/ORD_1084_MML.pdf



Revista Geogrdfica 165 | ISSN (impresa) 0031-0581 | ISSN (en linea) 2663-399X enero-junio 2023 | 127

el cambio frecuente de zonificacién, pasando los sectores de ser destinados
de Vivienda a Comercio,’ de Vivienda Taller a Comercio Vecinal!® o a Comercio
Zonal,* y de Vivienda de Densidad Media a Comercio Zonal.*?

Estos cambios de zonificacién han favorecido, segin Pasquel (2005, p.
69), a las demandas econdmicas y no a las necesidades fisicas y sociales.
Como tampoco buscaron una localizacién compatible y equilibrada de las
actividades en el espacio territorial, sino cambios en detrimento del suelo
residencial y de equipamientos complementarios (plazas, parques, calles),
tal como sucedié con el parque Canepa. Estos espacios publicos, que Vega-
Centeno denomina espacios de encuentro de diferentes sectores sociales
y que toleran las diferentes actividades (2004, p. 81), son en la actualidad
elementos urbanos indispensables para la habitabilidad, pero que en el caso
de La Victoria se han perdido con celeridad en las Ultimas décadas.

A partir del analisis de los Planos de Zonificacion de Uso del Suelo del
distrito de La Victoria de 1990 a 2020 se observa que el area de uso residencial
decrecié en este periodo aproximadamente de 31% a 18%, y el area de
uso comercial se incrementé de 29% a 42%, cifra en la que esta incluida la
Vivienda Taller dedicada en mayor proporcién a actividades econdmicas,
como el comercio y la industria textil, principalmente confeccion de ropa de
vestir. Siendo el caso de LVN el mas resaltante con mas del 50% de su suelo
para uso comercial. Por esta razon, y por el impacto que tuvieron los cambios
de zonificacion sobre este sector del distrito es que se pueden reconocer
dos subespacios diferenciados desde la década de 1980: uno residencial
compatible con el comercio (LVN-s1) y el otro eminentemente comercial
(LVN-s2).

Estos cambios en el uso del suelo ocurrido en las ultimas décadas
estdn expresados en la Tabla 1. Como se puede observar, LVN esta
dividida en dos subespacios, donde LVN-s1 pierde atractivo residencial y
mantiene la influencia de los equipamientos y servicios de trascendencia
metropolitana, tales como el hospital Almenara, el Instituto José Pardo y el
estadio Alejandro Villanueva, entre otros. Se estima que hacia 1980 la Zona
Residencial estaba transformandose en Vivienda Taller y en depésitos de los
centros comerciales.

°  Ordenanza N° 1136-MML. Modifica el Plano de Zonificacién de los Usos del Suelo del Distrito de La
Victoria que forma parte del Area de Tratamiento Normativo Il de Lima Metropolitana, publicada el 18
abril 2008.

©  Ordenanza N° 1669-MML. Que modifica el Plano de Zonificacién del distrito La Victoria.
https://busquedas.elperuano.pe/normaslegales/modifican-los-planos-de-zonificacion-de-los-distritos-
de-san-ordenanza-n-1669-910283-2/

" Ordenanza N° 1826-MML. Que modifica el Plano de Zonificacion del distrito de La Victoria.
https://busquedas.elperuano.pe/normaslegales/modifican-el-plano-de-zonificacion-del-distrito-de-la-
victor-ordenanza-n-1826-1169521-1/

12 Ordenanza  N°  2167-MML.  Modifican el  Plano de  Zonificacion  del  distrito
de La Victoria, aprobado mediante Ordenanza N°1082.
http://dataonline.gacetajuridica.com.pe/gaceta/admin/elperuano/2382019/23-08-2019.pdf
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En cambio, en el subespacio LVN-s2 predominaban las actividades
comerciales y manufactureras. La instalacion de talleres de confeccion y
tiendas de ropa en el jiron Gamarra propicié la construccion de nuevos
edificios que desplazaron a las antiguas viviendas multifamiliares. Esto

impulso e

| cambio de zonificacion en este espacio, pasando de Vivienda y

Vivienda Taller a Comercio. Este cambio fue promovido por los comerciantes
para implementar sus negocios (INEI, 2017). En LVN se alberga cerca del 60%
del area total del distrito destinada al uso de Vivienda Taller y Comercio en
detrimento del suelo residencial.

Tabla 1. Zonificacién de uso del suelo de La Victoria, 1990-2020%

1990 2020
TOTAL VN- UN- VS VE TOTAL VN- UN- VS VE
s1 s2 s1 s2
Ha % % Ha % %
Zona 2704 307 282 33 544 142 1558 177 136 00 689 175
Residencial
Vivienda 498 57 563 169 41 227 1211 138 585 00 129 286
Taller
Comercio 2059 234 366 216 312 107 2491 283 356 227 369 49
Zona de 34.5 39 106 67 810 1.6 358 4.1 104 65 816 15
recreacion
Otros 51.9 59 568 31 325 76 52.2 59 541 132 288 39
Zona 08 01 162 00 838 00 08 01 160 00 840 00
Monumental
Vias-Areas 266.7 303 333 138 454 75 2652 301 333 139 452 74
Libres
Area aprox. 880 100 880 100
del distrito
Fuentes: Plano de Zonificacion General Metropolitana 1977-1990; Reajuste aprobado

por Resolucion Suprema N°045-79-VC-5500 del 5 de febrero de 1979;
Actualizacién aprobada por Resolucion N°335-90-MLM-AM-SMDU del 10 de
agosto de 1990, perteneciente al Plan de Desarrollo Metropolitano Lima-
Callao 1967-1980; Plano de Zonificacion de Lima Metropolitana, Distrito
de La Victoria. Actualizado al 2020, aprobado por Ordenanza N°1082-
MML, publicada el 18 de octubre de 2007; ultimo reajuste aprobado por
Ordenanza N°2266-MML, publicada el 28 de agosto de 2020.

Los Planos de Zonificacion de uso del suelo, elaborados por el IMP entre otros, no define jurisdiccion

distrital y

considera como referencial el sistema vial.
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En el afio 2010, el gobierno de Lima Metropolitana impulsé la concepcién
de Ordenamiento Espacial Policéntrico.’* En esa propuesta, La Victoria se
ubica dentro del Area Central Metropolitana junto con otros 21 distritos que se
consolidarian con servicios especializados de nivel metropolitano y comercio
especializado. Es asi como en el distrito victoriano se incrementd el cambio
de uso del suelo, convirtiendo las zonas residenciales en espacios de caracter
comercial.

En cambio, LVS conservd su poblacién y expandié su area de uso
residencial, construyéndose espacios exclusivos para vivienda, principalmente
en el drea comprendida entre las avenidas Paseo de la Republica, Nicolas
Ayllén, Canadd y Javier Prado. Asimismo, LVE mantuvo su vocacion residencial
compatible con el comercio debido a su cercania a los mercados de abastos y
centros de confeccidén y comercializacién del distrito.

En la Figuras 4, Figura 5y Figura 6, se representa el nimero de viviendas y
la situacion demografica del distrito de La Victoria con base en la informacién
de los Censos de Poblacion y Vivienda recientes. De 1993 a 2007 la poblacion
distrital se redujo en cerca del 18%, y entre 2007 y 2017 en un 11%. En este
ultimo periodo se observa que tal situacion ocurrié en todo el &mbito distrital
con excepcion de LVS, especificamente en el sector 11 que corresponde a la
urbanizacion Santa Catalina (Figura 5).

Con relacién al nimero de viviendas presentadas en la Figura 4 se puede
verificar que tuvieron un discreto ascenso en 1993,y en 2017 se incrementaron
las viviendas a 8,098 unidades, predominando en este tiempo la de vivienda
en departamento en detrimento de las casas de vecindad, que fueron
disminuyendo principalmente en ambos subespacios de LVN durante este
periodo.

En la Figura 5 el color mas intenso sefiala la mayor cantidad de poblacién
perdida y el mas tenue a la poblacién ganada; en cambio, en la Figura 6 el
color mas intenso corresponde a los sectores de mayor crecimiento en nimero
de viviendas y el menos intenso al menor nimero de viviendas. Estos planos
permiten identificar, en los tres espacios de La Victoria, los lugares donde se
perdié poblacién y viviendas.

A mayor detalle, observamos en la Figura 5 que en LVN es mas intenso
el decrecimiento de la poblacién, especificamente en el sector 5, donde
se ubica el denominado Damero de Gamarra, seguido por los sectores 3y 1
que corresponden a la zona antigua y contigua a la zona comercial (LVN-s2).
Contintia en ese orden los asentamientos de los cerros San Cosme y El Pino en
la LVE (sector 6y 10 respectivamente).

* PLANMET aprobado por Decreto de Alcaldia N°127-MML, el 20 de junio de 1991, actualizado hasta el
perfodo 1990-2010. Se determinan cuatro grandes areas: una central y tres urbanas descentralizadas
denominadas Lima Norte, Lima Este y Lima Sur.
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Numero de viviendas -Tipologia/Censos poblacionales
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o
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=
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E
5 30,000
g 20,000
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z 10,000
il Em.. __ ML
0
Casa Departame i w2007
TOTAL independie ntoen e\’;:wi?:taa V(i?: dd: q Otros
nte edificio 4 m2017
m1981 54,262 18,296 21,580 6,224 7,132 1,030
1993 55,968 21,614 21,532 5,879 5323 1,620
W 2007 52,834 24,181 19,039 6,865 2,258 491
m 2017 60,932 24,532 27,088 7,053 1,932 327

Tipologia de viviendas

Figura4. Numero de viviendas segln tipologia en La Victoria, 1981-2020
Fuentes: INEI, Censos de 1981, 1993, 2007 y 2017.
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Figura 5. Variacion de la poblacion por sectores en La Victoria, 2007-2017

Fuentes: INEI, Censos de 2007 y 2017; Plano de Sectorizacién Catastral del
distrito de La Victoria 2019.
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Figura 6. Numero de viviendas por sectores en La Victoria, 2007-2017
Fuente: INEI, Censos de 2007 y 2017; Plano de Sectorizacién Catastral del
distrito de La Victoria 2019.

La Figura 5y Figura 6, se infiere que el sector 5, ubicado en LVN, disminuyd
en poblaciéon y en nimero de viviendas. Caso contrario sucede en los sectores
colindantes al emporio comercial de La Victoria, donde se pierde poblacion,
pero presentan un incremento de viviendas tipo departamento, que luego
podrian ser utilizadas de apoyo al comercio como Vivienda Taller. Tal es el caso
en los sectores 6 de LVE, en el cerro San Cosme, con el incremento de viviendas
en departamentos, y los sectores 4 y 3 de la zona antigua de la LVN. En LVS la
tendencia va al incremento de viviendas en departamento.

Estos datos indican que en LVN la estructura urbana ha sido sometida
a la presion del uso comercial y de la industria manufacturera textil, y en
consecuencia por servicios de apoyo complementario a estas actividades,
cuya expresion se nota en la existencia del mayor centro productivo comercial
textil de la metrépoli conocido como el emporio de Gamarra, espacio donde la
poblaciony el nimero de viviendas disminuyeron.

Regresando a la Tabla 1, en este mismo periodo, LVS incrementd su area
residencial aproximadamente de 55% a 70%. Si se considera que en este
espacio se concentra mas del 80% del area de recreacién distrital, puede
decirse que es la zona mejor acondicionada para la vivienda con un indice
verde de 5 m?/hab., dejando muy atras a LVN y LVE con 0.8 m?/hab. y 0.15 m?/
hab., respectivamente.

En LVE se produce un acontecimiento diferente, pues decrece el nimero
de habitantes, pero también disminuye en ocho puntos porcentuales el suelo
comercial. Sin embargo, se incrementa el suelo para Vivienda y Vivienda Taller,
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y aumenta el numero de viviendas de tipo departamento. La explicacion de
este fendmeno podria estar en la desaparicion del mercado conocido como La
Parada, lo que ocasioné la migracion de la poblacion residente en este espacio
y cuya actividad econémica dependia de aquel mercado.

Bajo la categoria Otros de la Tabla 1 se contempla el drea aproximada de
los equipamientos urbanos de caracter metropolitano y distrital (Hospital
Almenara, Instituto José Pardo, areas deportivas, mercados de abasto,
centros comerciales, etcétera), que alcanzan poco mas del 50% en LVN-sl.
Estos equipamientos han jugado un papel importante en el crecimiento
y decrecimiento de los tres espacios del distrito debido a que en LVN los
equipamientos de caracter metropolitano sirvieron como factores que atraian
a poblacion transelnte, mientras que las areas de recreacién y vivienda
prevalecen y sirven a la poblacién de LVS.

El problema de habitabilidad en LVN estad relacionado, en parte, con la
presencia de espacios de alto transito y actividades que colisionan con el
desenvolvimiento de la vida cotidiana de la poblacién residente. Por ejemplo,
alrededor del Hospital Nacional Guillermo Almenara se han instalado servicios
complementarios como laboratorios, farmacias, comercio de articulos
médicos, servicios funerarios, entre otros; mientras que los espectaculos
deportivos que tienen lugar en el estadio Alejandro Villanueva ocasionan
inseguridad que afecta el uso del espacio publico y privado (Cerna, 2015, p.
70). Algo similar ocurre en el jiron Gamarra, donde a la inseguridad se le suma
la construccién de edificaciones elevadas sin que se cumplan las normas
técnicas de construccion.® Por lo tanto, estos espacios no son compatibles con
el uso de vivienda y sin duda estan relacionados con el proceso de expulsion
de la poblacién residente del distrito en este espacio.

En contraste, en LVS existen mejores condiciones de habitabilidad y
muestra aun una baja densidad poblacional. Segun los censos de 2007 y
2017 se observa que la poblacion residente no ha disminuido, como tampoco
el numero de viviendas. Por el contrario, es el Unico sector del distrito que
muestra un aumento de proyectos inmobiliarios (sobre todo de interés social)
en la urbanizacion Santa Catalina. La construccién de un centro comercial
inaugurado en marzo de 2019 generd una nueva dindmica de crecimiento
apoyada con el cambio de zonificacion a uso del suelo de Residencial Alta
(para vivienda social) y Comercio Zonal en las vias principales, con disefios
exprofeso para tal fin y acceso independiente desde la calle.

4. El valor arancelario y la expulsion de residentes

En este apartado se analiza el incremento del valor del suelo comparando
los Planos de Valor Arancelario de los Terrenos Urbanos de 1999, 2010 y 2020,

15 Ordenanza N° 1082-MML.  Aprueban  Reajuste Integral de la  Zonificacion de
los Usos del Suelo de los distritos de La Victoria y San Luis, que son parte de las
Areas de Tratamiento de Lima Metropolitana, publicada el 18 octubre de 2007.
https://www.munisjm.gob.pe/transparencia/lic-edificacion/ORD_1084_MML pdf
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aprobados por el Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento y
la Municipalidad Distrital de La Victoria. El objetivo es demostrar como
las transformaciones de la estructura urbana producto de los cambios de
zonificacion en los tres espacios propuestos del distrito han determinado
el valor del suelo. Por ello, y en vista de que se requiere conocer los valores
diferenciados para los tres espacios, se utilizan los valores arancelarios
oficiales.

El valor arancelario “es el valor por metro cuadrado actualizado del area
util vendible que comprende el valor del suelo (VS) afectado por sus factores
de influencia y el valor de las obras de habilitacion urbana (VOH) con sus
puntajes correspondientes”. Los valores arancelarios se establecen con base
en criterios y procedimientos técnicos especiales, considerando informacién
relevante de campo como el suelo urbano (lote normativo), obras de
infraestructura, materiales y estado de construccion, zonificaciéon y usos del
suelo, calidad ambiental (emanaciones o presencia de polvo por actividades
productivas), estrato socio-econémico, factores positivos y negativos (zonas
deprimidas, tugurizadas, inseguras; distancia a hospitales, locales publicos,
de comercio formal e informal, basureros, vias de alto transito vehicular,
etcétera).

En la Tabla 2 y en las figuras 7, 8 y 9 se representan los datos que han
resultado de la digitalizacion de la informacion contenida en los planos
arancelarios del distrito de La Victoria de 1999, 2010 y 2020. Ademas, se utilizd
el Plano Catastral por Lotes elaborado por el Organismo de Formalizacién
de la Propiedad Informal (COFOPRI), a excepcion de los sectores 6, 8, 9y 10
para los que se empled la base catastral antigua del municipio de La Victoria.
De esta manera, se asignaron valores a los predios seglin su ubicacién frente
a determinadas vias y en el caso de las esquinas de las manzanas, utilizando
el Street View de Google para identificar la direccion de la puerta principal de
los predios. Una vez completado el valor de cada predio se emplearon rangos
de valores para facilitar la comparacion del cambio del valor del suelo en esos
tres afios. Como ya se advirtio, todo este procedimiento fue realizado en el
software ArcGis version 10.4.

Se debe advertir, sin embargo, que en la metodologia de analisis no se
consider6 la variabilidad monetaria que indican las tendencias de la inflacién
en este periodo porque se utiliza el valor arancelario solo como un indicador
de la tendencia que explica la disminucién de la poblacién residente. De otro
modo, seria conveniente considerar el valor comercial y no el arancelario, para
acercarnos a la situacién real de la transformacion econémica.

El arancel de 1999 muestra poca variacién entre los montos minimo (S/. 16/
m2) y maximo (S/. 200/m2), agrupandose en 4 rangos para luego identificar
las tendencias en el cambio de estos valores. El 89.9% del area arancelada
corresponde al rango muy bajo y bajo, donde se ubica el 100% del territorio
de LVE, el 92% de LVS, el 89.4% de LVN-s1, y el 71.2% de LVN-s2. Mientras que
el rango medio-bajo, que corresponde al 10.1% del total del area arancelada,
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se localiza en LVN-s2 (28.8% de su territorio), en LVN-s1 (10.6%) y en LVS (8%).
Solo en LVN-s2 existian propiedades con el valor arancelario mas alto.

Tabla 2. Valor arancelario de los terrenos urbanos en La Victoria, 1999-2020

Rangos Bajo Medio Alto Area

total
Afio Soles/m? 16-51 51- 101- 151- 201- 301- 401- 501- 701- 900- arance-

100 150 200 300 400 500 700 900 1100 lada

Area Ha 1848 3157 542 22 - - - - - - 557.0
total 5
Aprox. % 332 567 9.7 0.4 - - - - - - 100
Ha 970 859 217 - - - - - - - 204.6
LVN-s1
% 474 420 106 - - - - - - - 100
e Ha 104 321 150 22 - - - - - - 59.7
& LVN-s2
% 174 538 251 3.7 - - - - - - 100
Ha 163 1840 175 - - - - - - - 217.8
LVS
% 75 84.5 8.0 - - - - - - - 100
Ha 611 13.7 - - - - - - - - 74.8
LVE
% 81.7 18.3 - - - - - - - - 100
Area Ha 492 2115 1499 5569 506 79.5 157 05 - - 556.9
Total S
Aprox. % 8.8 38.0 269 9.1 143 28 01 - - - 100
Ha 6.7 952 611 217 157 42 - - - - 204.6
LVN-s1
% 3.3 465 299 106 7.7 2.1 - - - - 100
S Ha - 12.1 9.0 127 183 76 - - - - 59.7
S N2
% - 203 151 213 307 127 - - - - 100
Ha 2.2 794 701 162 455 39 05 - - - 217.8
LvVS
% 1.0 365 322 74 209 1.8 02 - - - 100
Ha 403 248 9.7 - - - - - - - 74.8
LVE
% 53.9 332 130 - - - - - - - 100
Area Ha - 233 338 850 1803 727 441 753 276 147 556.8
Total
Aprox. % - 4.2 6.1 153 324 131 79 135 50 2.6 100
Ha - - 6.3 719 532 295 212 225 - - 204.6
LVN-s1
% - - 3.1 352 260 144 103 110 - - 100
° Ha - - - - 6.3 10 76 253 52 142 59.7
S LVN-s2
N % - - - - 106 17 127 424 87 238 100
Ha - - - 47 1129 348 150 275 224 05 217.8
LVS
% - - - 22 51.8 160 69 126 103 0.2 100
Ha - 233 275 8.3 7.9 74 04 - - - 74.8
LVE
% - 311 367 112 106 99 05 - - - 100

Fuentes: Plano Predial de Valores Arancelarios de Terrenos Urbanos del distrito La
Victoria de 1999, 2010, 2020.
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Figura7. Plano predial de valores arancelarios de terrenos urbanos en La Victoria,
1999.
Fuente: elaboracién propia con base en el Mosaico Catastral del distrito
de La Victoria realizado por COFOPRI el 2019 y en la informaciéon del Plano
Basico Arancelario de Areas Urbanas de Lima Metropolitana y Provincia
Constitucional del Callao (1999).

En el arancel del 2010 se observa un incremento en la variaciéon de los
montos minimo (S/. 16/m2) y maximo (S/. 500/m2), que se han agrupado en 7
rangos. En este caso se observa que, aunque los rangos bajos han disminuido,
estos continlan siendo los aranceles dominantes del total del &rea
arancelada (47%), que se concentra principalmente en el sector de LVE (87%).
Continuando en ese orden de intensidad principalmente en LVN-s1 (49.8%),
LVS (37.5%). Mientras que los rangos medios se ubican en LVN-s2 (79.7%), LVS
(62.3%), LVN-s1 (50.2%), y el rango mas alto solo en LVS con un 0.2%.

En cambio, el arancel del 2020 muestra el mayor incremento en la variacion
de montos minimo (S/. 51.00) y maximo (S/. 1100/m2), y que se han agrupado
en 9 rangos. En este caso se muestra una clara tendencia al alza del arancel,
pues la mayor parte del area arancelada (67%) pasé a situarse en los rangos
medios. Los rangos bajos (4.2%) ahora se ubican exclusivamente en el sector
de LVE. Los rangos medios se concentran sobre todo en LVN-s1 y LVS, con el
79% y 70% de sus territorios respectivamente. Mientras que los rangos mas
altos se concentran en LVN-s2, en casi el 88% de su territorio, y en un pequefio
numero de propiedades de LVS.
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Simbologia
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Figura 8. Plano predial de valores arancelarios de terrenos urbanos en La Victoria,
2010.
Fuente: elaboracién propia con base en el Mosaico Catastral del distrito
de La Victoria realizado por COFOPRI el 2019 y en la informaciéon del Plano
Predial de Valores Arancelario de Terrenos Urbanos - Lima Metropolitana
(2010).

Comparando los rangos establecidos para el analisis se puede obtener una
imagen general de la evolucion del valor del suelo en el distrito de La Victoria.
En este caso, es evidente que los valores mas bajos contintan ubicandose solo
en LVE, donde representan mas del 30% de su area y que estan probablemente
focalizados en las zonas de mas dificil acceso y hacinadas. No obstante,
la parte oriental de LVE pasé a una dindmica comercial mas intensa por
la cercania a las principales vias de comunicacién y a importantes puntos
comerciales, lo que mejoro el valor de terreno, colocandose en el rango medio
en casi el 70% de su territorio.

La intervencién urbanistica llevada a cabo por el municipio metropolitano
en LVE dejé mejor acondicionada la zona intervenida para el apoyo a la
actividad comercial textil, lo que ha ocasionado el incremento del valor del
suelo, cambiando la zonificacién de Vivienda Taller a Comercio Zonal en las
zonas proximas a las avenidas San Pablo, México, 28 de Julio y Nicolas Ayllén,
y se han construido 1,103 unidades de vivienda tipo departamento entre 2007
y 2017, posiblemente como apoyo al comercio.

En LVS los valores arancelarios mas altos se ha incrementado a lo largo de
los periodos de analisis, pasando de 0.2% al 30% entre 2010 al 2020, sobre
todo en las vias circundantes a la urbanizacién Santa Catalinay en las avenidas
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Paseo de la Republica, Nicolas Arriola y Javier Prado, establecidas como
Comercio Zonal y en su interior por su potencial residencial con zonificacién
predominante de Vivienda de Densidad Media, con buenas condiciones de
habitabilidad.

En LVN-s1, si bien es cierto que presentaba cerca del 90% de su territorio
con los aranceles mas bajos en el afio 1999, para los siguientes periodos este
disminuyo, pasando sus aranceles al rango medio, lo que estuvo acompafnado
del aumento del valor del suelo, principalmente en zonas localizadas al
interior de los principales ejes viales con zonificacién Vivienda Taller, cuyos
frentes estaban destinados a Comercio Zonal. También donde se ubican
los terminales de transporte interprovincial, que no eran compatibles con la
zonificacién propuesta.

En esta zona predominan los galpones industriales y almacenes con lotes
de gran dimension (baja consolidacion edilicia). Ademas, se ha percibido que
la zona tiene potencial como suelo comercial.

Simbologia

E D Area de estudio |-
|: Manzanas
) 5

Valor arancelario promedio
en soles en La Victoria
afo 2020

51-100

CARTOGRAFIABASE:

-Manzanas de Lima Metropolitana
INEI 2017

101 - 150
151200
201-300
I 301-400
I 401 - 500
I 500 - 700
I 700 - 900
I 500 - 1100

Figura9. Plano predial de valores arancelarios de terrenos urbanos en La Victoria,
2020
Fuente: elaboracién propia con base en el Mosaico Catastral del distrito de La
Victoria realizado por COFOPRI el 2019 y en la informacién del Plano Predial
de Valores Arancelario de Terrenos Urbanos - Lima Metropolitana (2020).

En LVN-s2, espacio donde predominan los locales comerciales y los
talleres de confeccién, ocurrié el cambio de zonificacion de Vivienda a
Vivienda Taller y luego a Comercio, dando origen a una nueva estructura



138 | Luz Consuelo Muguruza M.y Thalia C. Vasquez R.  Uso del suelo y transfromacién de la estructura...

urbana con edificaciones comerciales de mayor altura, con galerias y
escaparates verticales, ocasionando la pérdida de suelo publico y la aparicion
de vias angostas. Los empresarios duefios de talleres optaron por comprar
edificaciones de diversas actividades, como hoteles, cines y teatros, para
transformarlos en talleres y depodsitos de produccion textil (Coba, 2019).
Aqui también se instalaron agencias bancarias y oficinas administrativas, y
se incrementd el nimero de restaurantes y servicios complementarios. En
1999, el 71% del territorio de LVN-s2 se ubicaba en el rango bajo y cerca del
30% en el rango medio. Entre el 2010 y el 2020 se increment6 el rango medio
y alto, ocupando los suelos de este sector los rangos mas altos, por lo que se
convierte en el espacio mas costosos del distrito, un area con serios problemas
de habitabilidad y de acceso al trafico comercial.

Por estas consideraciones, lo que permanece constante es que el area
arancelada de mayor valor continta ubicandose en el subespacio de LVN-s2,
donde las propiedades estan destinadas al sector comercial y la industria
textil. De este modo, el incremento del valor en LVN-s2 pudo servir como
mecanismo para la expulsién de la poblacion residente, que pertenecia a
clases sociales bajas y medio bajas. Mientras que LVN-s2 pierde poblaciéon y
numero de viviendas, esta mantiene el incremento de los valores arancelarios
mas altos del distrito. Esto la convierte en una zona particular, con ventajas
comparativas con relacién a LVN-s1, pues al igual que esta se caracteriza por
su centralidad.

La estructura urbana de LVN es el resultado de la presion del uso comercial
y la industria manufacturera textil en detrimento del suelo residencial.
Este espacio también elimina el uso residencial, cambiando los terrenos
de Vivienda a Vivienda Taller. Estas observaciones muestran un distrito
que en los ultimos veinte afos esta cambiando de perfil socioeconémico y
donde la politica urbana del gobierno municipal fortalece el drea comercial
incrementando los espacios destinados a esta actividad, lo que genera mas
ingresos por aranceles. Finalmente, son estas variaciones lo que provoca un
clima de especulacién urbana en la ciudad.

5. Conclusiones

El distrito de La Victoria ha perdido parte de su poblaciéon residente en
los ultimos cuarenta afos en dos de los tres espacios propuestos en este
articulo (LVN y LVE). En cambio, LVS sigue siendo el espacio con condiciones
de habitabilidad capaz de atraer nuevos residentes y donde se observa una
mayor variacién en los rangos del valor del terreno producto de los recientes
proyectos de construcciéon de viviendas para residentes de clase media y
media alta, y en el incremento del suelo comercial a lo largo de los principales
ejes viales.

El caso de estudio analizado pone en evidencia que los tres espacios del
distrito de La Victoria han crecido y decrecido con base en tres logicas distintas
de produccién del espacio, generando un patrén actual de zonas segregadas,
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en algunos casos sin conexién y con estructuras urbanas transformadas como
resultado del cambio de zonificacion de Vivienda a Comercio, elevando el valor
de pequenas areas en funcién a dicha actividad. Esto ha motivado la expulsién
de la poblacién residente.

Entre tanto, el uso residencial continu6 relegado mientras la poblacién
residente del distrito seguia descendiendo, reduciéndose en 15.01% con
una tasa de decrecimiento anual de -1,8% (INEI, 2007). Ambos fendmenos,
crecimiento comercial y disminucién del area residencial, reconfiguraron los
rangos arancelarios en La Victoria.

En ese sentido, la zonificacién solo regula el suelo en funcién de las
demandas econdmicas, respondiendo a intereses particulares y no a
demandas fisicas y/o sociales. Tal como afirmé Acuia (s/f):

Los vecinos que perdieron el parque Canepa, en La Victoria, para dar paso
a un centro comercial y a una cadena de restaurantes, saben de la invaluable
pérdida de un espacio vital, aunque la municipalidad cobre mas rentas con un
medio ambiente insalubre y en condiciones de calcutizacion al interior de los
locales comerciales, frente a lo que ninglin organismo técnico se pronuncia ni
interviene.

Sin duda, esto es un factor de expulsién de la poblacién que pierde espacio
y abandona el distrito buscando mejores condiciones de habitabilidad.

Finalmente, este articulo puede servir de modelo para explicar el devenir
de los distritos céntricos de Lima Metropolitana, donde se observa un
crecimiento urbano acelerado a mediados del siglo XX y una reduccion de
su poblacion residente en las décadas finales de aquel siglo. Este fendmeno
no llevd aparejada una desaceleracion de sus actividades econémicas, todo
lo contrario. El surgimiento de nuevas actividades econdémicas fue lo que
reconfiguré la estructura urbana del distrito de La Victoria en varios espacios,
originando la fragmentacion que hoy vemos. Esta situacién contrasta con
lo ocurrido en los distritos periféricos de la capital, donde al parecer estas
tendencias son distintas debido a que cuentan con una mayor area para el
crecimiento urbano y expansién demogréfica.
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