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Introducción

Centralidades urbanas
Con base en la teoría del lugar central (TLC), 

desarrollada por Walter Christaller en la década 
de 1930, el territorio se encuentra organizado a 
partir de una estructura jerarquizada de espa-
cios centrales o centralidades, donde la jerar-
quía de estos se define a partir del superávit de 
servicios que presentan; es decir, la diferencia 
entre la capacidad de un determinado servicio 
y el número de habitantes del área de influencia 
de dicho servicio. En ese contexto, la centralidad 
tiene la capacidad para atraer personas de otras 
zonas de la ciudad que utilizan dicho “superávit” 
(Cuenin y Silva, 2010, p. 17). 

Es así como las TLC establecen algunos con-
ceptos: el primero se refiere a la polarización, 
que se da cuando la población recurre a los 
servicios más cercanos, y se crean así áreas de 
influencia. El segundo es el de jerarquización, 
que es cuando la extensión del área de influen-
cia está determinada por el nivel jerárquico de la 
centralidad al haber escasez de servicios.

Por lo anterior, al expresar la proyección de una 
dotación funcional, capaz de atraer población 
a su área de entorno, tratando de minimizar el 
costo de transporte y facilitar la accesibilidad del 
lugar central, se generan áreas de influencia en 
los centros de un sistema urbano, que se miden 
a través del ámbito del tamaño de población que 
precisa. Por tal razón, una centralidad puede 
ser entendida como espacios multifuncionales 
de diferentes escalas, con un rol definido, que 
atraen personas y bienes, y donde se producen 
intensos intercambios colectivos (HYDEA-Target 
Euro, 2008). Por sus características, la centrali-
dad se convierte en un espacio principal de refe-
rencia en la ciudad (Jiménez, 2009, p. 11), y, por 
tanto, en un lugar de vida, de intercambios y de 
movimientos que permiten una mezcla social, un 
reagrupamiento de actividades, de equipamien-
tos y de servicios con un poder de atracción y 
uno de difusión más o menos extendidos.
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Resumen 
En los últimos tiempos, el proceso de crecimiento urbano en algunas ciudades latinoa-
mericanas se da de manera acelerada, lo cual genera áreas periféricas con baja densidad 
y problemas de relación entre áreas rurales y urbanas, así como segregaciones sociales, 
físico-espaciales y conflictos por el uso de suelo. Por eso, a través de un proceso de identi-
ficación mediante análisis cartográfico, se identifican áreas con potencial para el desarrollo 
de nuevas centralidades; de este modelo de intervención resulta la zona periurbana de 
Umapalca (Arequipa, Perú), un modelo de interfase urbano-rural (I-UR). Esta investigación 
sostiene que con la creación de nuevas centralidades se podrá mejorar la calidad de vida 
urbana de la población y mitigar los mencionados problemas al crear equipamientos urba-
nos que ayuden a dinamizar las áreas urbano-rurales.

Palabras clave: Centralidad urbana; interfase urbano–rural (I-UR); Umapalca; desarrollo 
urbano; planificación urbana; descentralización urbana

Abstract
The urban growth process pertaining to some Latin American cities has accelerated in 
recent times, thus generating peripheral areas with low density, relationship problems 
among rural and urban areas, as well as social, physical-spatial segregations and land use 
conflicts. That is why, through a process of identification through cartographic analysis, 
areas with potential for the development of new centralities are identified. One outcome of 
this intervention model the peri-urban area of Umapalca (Arequipa, Perú), an urban-rural 
interface model. It is the contention of the present study that fostering the development 
of New Centralities has an impact over the life quality of the of urban population, and in 
particular, that it is improved though the implementation of urban facilities aimed at ener-
gizing urban-rural areas.
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En consecuencia, las centralidades urbanas 
tienen la característica de atraer y concentrar 
actividades, y dinamizar, por eso mismo, la zona 
en la que se encuentra abarcando un área de 
influencia. Un centro se relaciona con otras áreas 
a través de atracción de flujos y conectividad.

En el lugar central se ofrecen bienes de diferen-
tes rangos según el tamaño del centro. Cada bien 
ofrecido tiene su propio rango […]. El rango está 
definido por la distancia que recorre la población 
dispersa para obtener su bien o servicio que se 
encuentra en el lugar central. (Vilela, 2012, p. 37)

En las centralidades se concentran equipa-
mientos de distintos niveles, y estos, a su vez, 
se articulan, a través de redes físicas o virtuales, 
con otras centralidades de diferentes jerarquías 
(De La Vega, 2008, p. 19). A esto se le denomina 
sistema de centralidades, o red de centralidades. 

La definición de red es importante para enten-
der cómo funciona el sistema de centralidades, 
por lo cual es pertinente, a su vez, la definición 
de la Red de Proyectos Transaccionales, abordada  
por Dupuy (1998), las define como la realización 
de proyectos individuales, y que tienen como 
característica el imaginario y la virtualidad; la 
unión de proyectos transaccionales individua-
les puede llevar a la conexión entre puntos, y 
esto puede ser transferido en el ámbito urbano. 
Así mismo, como se muestra en la figura 1, la 
diversidad de equipamientos urbanos ubicados 
estratégicamente, ya sean de carácter social, cul-
tural, educativo, religioso, etc., crean centralida-
des, y la conectividad entre estas configura redes 
de centralidades. Para que esto se pueda dar, se 
necesita una buena conectividad urbana.

El equipamiento urbano se convierte en la infraes-
tructura de servicio, bien sea de carácter público 
o privado, al servicio de la ciudadanía. Dichos  
equipamientos son parte fundamental de la ciu-
dad, porque mejoran la calidad de vida de la 
población y permiten su desarrollo económico, 
social y cultural; además, la localización del 
equipamiento urbano conlleva un ordenamiento 
territorial, y la buena ubicación de este deter-
minará el éxito del equipamiento respecto a la 
población servida y una mejor definición de las 
centralidades.

El equipamiento urbano tiene las siguientes 
categorías: Administración pública; Seguridad 
pública y protección; Salud; Educación; Cultu-
ra y religión; Deporte; Ocio, y Asistencia social.  
Así mismo, los equipamientos urbanos responden 
a diferentes escalas: barrial, sectorial, distrital y 
metropolitana, como se puede ver en la figura 2. 

Nuevas centralidades
El término nueva centralidad, según Caporos-

si, “son aquellas áreas urbanas factibles de inter-
vención, denominadas áreas de oportunidad por 
su potencial transformador” (2015, p. 12). Dichas 

áreas de oportunidades se pueden conocer a través 
de estudios en el ámbito metropolitano, mediante 
el uso de cartografías urbanas que permitan com-
prender la organización y la forma de crecimiento 
de la ciudad; se pueden analizar las vías principa-
les de transporte, las áreas verdes y los espacios 
públicos, así como los centros urbanos comercia-
les y de servicios, los barrios residenciales, los usos 
de suelo, el reconocimiento de tramas urbanas, la 
identificación de la densidad poblacional, etc.; a 
través del diagnóstico, además, se podrán identifi-
car las zonas con carencias y las oportunidades. La 
intervención en estas áreas de oportunidad podría 
mejorar la calidad de vida de las personas que las 
habitan desarrollando equipamientos urbanos de 
carácter público y privado. La creación de nuevas 
centralidades también ayudaría al desarrollo eco-
nómico de las ciudades, pues se impulsarían las 
inversiones públicas y privadas con la creación de 
áreas comerciales y de negocios.

Equipamientos
Urbanos

Centralidad
Urbana

Red de
Centralidades

Mayor
Población servida

Social

Ubicación Estratégica

Mayor 
Población servida

Define
Centralidades Urbanas

Económico

Cultural

Desarrollo Mediante

Equipamiento 
Urbano

A  Figura 1. Centralidad 
urbana y sistema de 
centralidades.
Fuente: elaboración propia 
(2019). CC BY-NC 4.0

A  Figura 2. Equipamiento 
urbano. 
Fuente: elaboración propia 
(2019). CC BY-NC 4.0
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A Cultura y espacio urbano 

La centralidad en la planificación urbana

Caporossi afirma que:

La centralidad se asocia a la toma de decisión y 
acción del territorio, predominando un punto de 
vista que destaca los distintos roles que puede 
asumir a futuro la centralidad a partir de la 
mediación del estado con las políticas urbanas. 
(2015, p. 6)

La consolidación de las centralidades urbanas 
requiere planificación urbana, así como inver-
sión pública y privada. El éxito de una centralidad 
urbana planificada tiene un dinamismo diferente 
del de las centralidades espontáneas, por cuanto 
estas últimas se basan en relaciones comerciales 
(Gil, 2008).

La incorporación de la perspectiva barrial o sec-
torial en la planificación urbana en tantas unidades 
territoriales primarias permite, además de crear la 
necesidad de una gestión integral de la ciudad cons-
truida, definir modelos de actuación sobre aquellos 
espacios urbanos socialmente incorporados, con el 
fin de incluir nuevas lógicas de producción de lo 
urbano. Se trata de recomponer enfoques integra-
les que potencien recursos instalados e incorporen 
nuevos desafíos para un hábitat más sustentable: 
movilidad, recursos, energías y actividades urbanas 
en una concepción integral, con el aumento de la 
calidad de la vida urbana como meta y objetivo 
(Caporossi, 2015, p. 3).

Así pues, la planificación urbana se convier-
te en una herramienta muy importante para 
poder ordenar la ciudad. En ese sentido, la pla-
nificación urbana tiene las funciones principales 
de establecer la infraestructura y el sistema de 
comunicaciones de la ciudad, organizar los usos 
del suelo y establecer la ubicación de equipa-
mientos, servicios públicos, y, por ende, la loca-
lización de las actividades económicas (Camerin, 
2018; Vegara y de las Rivas, 2016). 

Es, por tanto, el urbanismo el que busca solu-
ciones creativas a los problemas de carácter social, 
económico, físico y ambiental que afectan a la 
colectividad. Está más centrado en la puesta de un 
conjunto selectivo de actuaciones prioritarias con 
“efecto catalizador” positivo en la ciudad y en sus 
barrios, y menos, en la propuesta de criterios difu-
sos o con escasa capacidad para comprometer a los 
actores públicos y privados que lidera el proceso 
de transformación de nuestra sociedad. El urbanis-
mo debe estar más interesado en la gestión urbana, 
así como en la colaboración público-privada y en 
los compromisos entre administradores (Camerín, 
2018; Vegara y de las Rivas, 2016, p. 47).

La centralidad en la periferia, o pericentro

Los crecimientos urbanos de las ciudades, los 
cuales en muchos casos son informales, desba-
lanceados y con características de baja densidad, 
crean zonas con escasa infraestructura y baja 
conectividad vial; además, a diferencia de las 
áreas centrales de las ciudades, en ellos no sue-

le haber centros donde las actividades converjan 
para beneficio de sus habitantes.

El pericentro es el espacio intermedio entre 
la periferia y el centro, adoptado con un senti-
do temporal en la evolución del espacio de la 
ciudad en un sentido locacional. Son también 
espacios de desigual densidad de edificaciones, 
que se alternan con áreas rurales a modo de 
enclaves, y con espacios multifuncionales que, 
en todo caso, dependen de la ciudad central y 
son delimitados, de alguna manera, mediante 
la movilidad de los desplazamientos pendulares 
residencia-trabajo; el pericentro “Es el espacio 
sometido del frente urbano, donde el término 
periurbano se revela muy útil para captar una 
nueva realidad, un lugar donde interactúan y 
se enfrentan dos mundos: lo rural y lo urbano” 
(López, 2010, p. 289). 

La definición del pericentro como un espacio 
al borde de la ciudad configura un espacio pe-
riurbano, que es el vínculo entre el dominio de 
la urbe y la extensión de lo rural, y al que es posi-
ble delimitar paisajística y morfológicamente, 
dependiendo del contexto y los criterios. Sien-
do sus principales características: una conexión 
económica con la ciudad, la baja densidad de 
vivienda y el potencial crecimiento poblacional.

La mistura del ámbito rural y las zonas de 
desarrollo inmobiliario e infraestructural genera 
una transformación territorial (I-UR) y el surgi-
miento de nuevos centros que, por su dominio, 
sirven para articular zonas periurbanas al centro 
de la ciudad.

Tras la aprobación del PDM 2016-2020, se 
logra conocer y establecer un efecto propio de 
las zonas que se encuentran subutilizadas, en 
detrimento de su población, y es que se ubican, 
principalmente, en la periferia de la ciudad, don-
de se vuelven vulnerables y rezagadas, hasta casi 
llegar al punto de la obsolescencia. Por tanto, la 
interacción de la densificación del uso de suelo 
y el impulso a la conectividad urbana para dina-
mizar la ciudad son las bases sobre las cuales se 
puede analizar e identificar las zonas pericéntri-
cas en la ciudad de Arequipa. 

I-UR en áreas periféricas

Una interfase es una frontera compartida, un 
enlace entre dos realidades. Es, igualmente, una 
expresión visible que ayuda a interactuar, o bien, 
un elemento transicional o de conexión que facili-
ta el intercambio (López et al., 2005, p. 35). En las 
ciudades se observa esta interacción entre áreas 
urbanas y rurales en las periferias, que cambian 
su morfología con el paso del tiempo; es impor-
tante definir la noción de la I-UR para entender 
las ya diversas dinámicas territoriales que en ella 
se desarrollan. Así, I-UR se define como

Espacio privilegiado de producción de formas 
urbanas, originado por su posición transitoria 
en una lógica de renovación permanente en la 
medida de la dinámica urbana y metropolitana, 
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como un espacio que se va adaptando y recom-
poniendo permanentemente en una diversi-
dad de formas y modos de vida dominado por 
la complejidad de proceso de urbanización. 
(López, 2010, p. 288)

Así mismo, a esta área se le atribuyen diversos 
nombres, tales como: área periurbana, periferia 
urbana, rur-urbano, etc. Allen afirma: “la inter-
faz periurbana se puede caracterizar como un 
mosaico heterogéneo de ecosistemas ‘naturales’, 
ecosistemas ‘productivos’ o ‘agros’, y ecosiste-
mas ‘urbanos’ afectados por los flujos de mate-
riales y energía demandados” (2003, p. 136). Las 
I-UR, generalmente, son parte de más de un área 
administrativa (municipios), característica que 
genera incertidumbre en cuanto a la administra-
ción de estas áreas periféricas, pues las entidades 
que administran no saben quién administra tal 
área o actividad específica, y las dejan despro-
tegidas ante fenómenos como la contaminación 
(Allen, 2003); por lo tanto, se antoja como nece-
sario que haya enfoques específicos en poder 
revitalizar estas áreas:

Los cambios en la interfaz periurbana van desde 
la expansión urbana hasta el declive de las opor-
tunidades de empleo agrícola y rural. Por lo tanto, 
la gestión del entorno de este ámbito tiene impli-
caciones significativas, no solo para los medios 
de vida y la calidad de vida de quienes viven en 
estas áreas, sino también por la sostenibilidad del 
desarrollo urbano y rural. (Allen, 2003, p. 135)

La violenta yuxtaposición de los nuevos sectores 
urbanos construidos en la periferia o en los vacíos 
urbanos presenta con frecuencia conflictos de esca-
la y de tipologías, así como problemas de pérdida 
de imagen tradicional de la ciudad, de su silueta o 
de algunos elementos importantes de su identidad 
(Camerin, 2018; Vegara y de las Rivas, 2016, p. 69).

Según Allen (2003, p. 136), el tamaño de la 
población, la densidad de la población en áreas 
edificadas, las características de la infraestruc-
tura, los límites administrativos y las actividades 
económicas predominantes son las principales 
variables utilizadas convencionalmente para dis-
tinguir lo rural de lo urbano. La interfaz periur-
bana constituye un fenómeno “incómodo”, 
generalmente caracterizado por la pérdida de 
aspectos “rurales” (pérdida de suelo fértil, de tie-
rras agrícolas, de paisaje natural, etc.) o bien, por 
la falta de atributos “urbanos” (baja densidad, 
falta de accesibilidad, falta de servicios e infraes-
tructura, etc. 

La disolución del modelo urbano compacto y la 
emergencia de una ciudad dividida en centro y peri-
feria propician un desarrollo urbano fragmentario 
y han facilitado a lo largo de la segunda mitad del 
siglo XX una urbanización discontinua y heterogé-
nea sobre el territorio, que, por lo mencionado, se 
puede observar en área de I-UR (Camerin, 2018; 
Vergara y de las Rivas, 2016, p. 70).

Metodología
La dinámica territorial de Arequipa se caracte-

riza por un crecimiento urbano acelerado, lo que 
da como resultado una ciudad difusa, donde se 
configuran nuevos bordes. Este crecimiento ver-
tiginoso provoca una transformación territorial, 
que conlleva cambios en el uso del suelo. Arequi-
pa ha sufrido un fuerte crecimiento poblacional 
en los últimos años, lo cual condujo a un cam-
bio en la configuración urbana, con un proceso 
de urbanización de baja densidad y de manera 
difusa. Al utilizar cartografías se logra reconocer 
la zona con potencial para la generación de una 
nueva centralidad, tal como se muestra en la 
figura 3, toda vez que pueden reconocerse tanto 
el patrón de crecimiento territorial entre 1970 y 
2001 y en los años siguientes, como la consolida-
ción urbanística de las áreas periféricas de Are-
quipa de manera acelerada y sin planificación, 
con mayor desarrollo en las zonas norte y sur de 
Arequipa Metropolitana.

El crecimiento acelerado ha provocado que 
las vías metropolitanas, arteriales y colectoras no 
estén claramente articuladas, y que no haya ejes 
ordenados que permitan unir y estructurar zonas 
periféricas de la ciudad, como se muestra en la 
figura 4. El PDM 2016-2025 propone nuevas vías 
que incorporan áreas periféricas a la ciudad, y 
por ello se observa una nueva y destacada cone-
xión desde la zona sur de Arequipa al centro de 
la ciudad, lo que muestra a dicha zona como un 
nuevo y potencial núcleo urbano.

En la figura 5 donde se muestran los espacios 
públicos y de recreación de la Arequipa Metro-
politana; se hace notoria la carencia de estos en 
áreas de expansión, debido a que se conciben 
sin previa planificación y se convierten en secto-
res residuales; solo zonas con importancia histó-
rica mantienen una reglamentación especial que 
no es conjunta, y ello las convierte en áreas ais-
ladas. Se observa en la zona sur la limitada inser-
ción de espacios públicos y de recreación que 
dinamicen el sector y mejoren la calidad de vida 
urbana de la población.

La actividad comercial influye en la creación 
de centralidades, como se puede observar en 
la figura 6; las áreas de mayor demanda comer-
cial se concentran en el centro de la ciudad, en 
detrimento de las áreas periféricas, donde existe 
deficiencia de centros de servicio y comercio, lo 
cual, a su vez, hace que las personas viajen largas 
distancias para poder satisfacer sus necesidades.

A través de la cartografía de áreas de consoli-
dación urbana de vivienda, como es apreciable 
en la figura 7, se puede dar cuenta de barrios 
homogéneos, en los cuales hay deficiencia de 
equipamientos urbanos que dinamicen sectores 
periféricos y otorguen carácter. 

La carencia de infraestructura es más nota-
ble en zonas de expansión urbana que fueron 
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aprobadas, mas no totalmente reguladas, en 
el pasado. Estos bolsones grandes de vivienda 
monofuncional permiten sugerir que la creación 
de un elemento activador tendría la capacidad 
para reconectar dichas zonas discriminadas con 
el centro de la ciudad, gracias a una función 
descentralizadora, para dinamizar diferentes 
sectores.

En la figura 8 se observa la presencia de aumento 
de la densidad poblacional en determinados sec-
tores, de acuerdo con el censo realizado el 2007 
por el INEI, donde la Zona de Umapalca, en el dis-
trito de Sabandía, tiene una densidad poblacional 
de 101,0 habitantes/km2, siendo Sabandía uno de 
los distritos con densidad más baja. Por lo tanto, 
posee una característica importante para ser un 
pericentro, es decir, tiene la oportunidad de la 
redensificación, para la proyección de expansión 
urbana de Arequipa Metropolitana.

AL revisar el PDM 2016-2025 y poner espe-
cial atención en la zona sur para ayudar a con-
solidar el sector dándole uso de vivienda de alta 
densidad, resalta el tratamiento de conectividad 
a la red vial de la ciudad: esto da oportunidad 
para generar inversión pública y privada que 
permita generar equipamientos urbanos y áreas 
de vivienda en alta densidad, que, a su vez, sir-
van a más población. Para una mayor compren-
sión de esto, se puede consultar la figura 9.

Sin embargo, se deben tomar consideración 
temas que llaman la atención como los relaciona-
dos con zonas donde la depredación de las áreas 
agrícolas de la ciudad que fueron direccionadas 
para su modificación y la intrusión de nuevas edi-
ficaciones, sobre la consolidación de asentamien-
tos informales, gracias a la obtención del título de 
propiedad, con su cuestionable emplazamiento 
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 Figura 6. Centros urbanos 
comerciales y de servicio.
Fuente: elaboración propia 
(2019). CC BY-NC
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A  Figura 3. Revelación del 
crecimiento histórico. 
Fuente: elaboración propia 
(2019). CC BY-NC

A  Figura 4. Sistema 
vial metropolitano de 
Arequipa. 
Fuente: elaboración 
propia (2019). CC BY-NC
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 Figura 5. Áreas verdes y 
espacio público. 
Fuente: elaboración propia 
(2019). CC BY-N
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en zonas de riesgo. No se debe perder de vista 
que al realizarse ese cambio de zonificación se 
agrava el tema ambiental, para el beneficio exclu-
sivo del sector inmobiliario, de construcción y de 
apertura de vías, a costa de la depredación de la 
campiña arequipeña, una zona especial regula-
da, se supone, como reserva paisajista.

Para identificar las condiciones que explican 
la formación de centralidades, se debe tomar en 
cuenta el crecimiento no planificado de la ciu-
dad de Arequipa; por tanto, la evolución urbana 
de la ciudad de Arequipa depende bastante de 
los siguientes factores: geográficos, estructurales, 
del mercado, del uso de suelos y de la interven-
ción de políticas públicas, además de la coyuntu-
ra de proyectos o inversión en la metrópoli.

Las centralidades se clasificaron en “metropolita-
nas, zonales, sectoriales y barriales, ver Tabla 1, 
definiéndose la escala según la capacidad de la 
centralidad de atraer flujos de personas y bienes. 
La capacidad de atracción de la centralidad está 
directamente relacionada a la existencia y tipo 
de equipamientos, empleos y sitios de utilidad 
general, nivel de accesibilidad como nodos de 
transporte y grado de representatividad. (Cuenin 
y Silva, 2010, p. 22) 

En el proceso de identificar centralidades en 
Arequipa, se toma en cuenta la recopilación de 
información del PDM mediante un estudio del 
sistema vial metropolitano, el crecimiento histó-
rico, las áreas verdes y de espacio público, las 
zonas comerciales predominantes, la consolida-
ción urbana de vivienda y la densidad urbana, 
todo lo cual permite plasmar en un mapa las 
centralidades.

El resultado de cruzar la información entre los 
diferentes mapas de información y sistemas de 
la ciudad de Arequipa permite determinar pun-
tos neurálgicos en la ciudad, de donde resul-
ta que Umapalca es la nueva zona con mejor 
potencial de interacción, por su poco grado de 
consolidación, su capacidad de densificación y 
su ubicación pericéntrica, que permite su inte-
gración a la campiña y la urbe, gracias a su con-
texto de I-UR, lo cual la vuelve idónea para la 
concentración de actividades del ámbito metro-
politano, como se puede apreciar en la figura 10.

Umapalca, diagnóstico urbano
Al ser Umapalca una zona con características 

ideales por explotar y un nuevo foco de expan-
sión urbana dentro del marco del PDM, radica 
en la determinación de las condiciones físico-es-
paciales y urbano-arquitectónicas que orientarán 
el desarrollo de la propuesta de una nueva cen-
tralidad urbana.

La topografía en Umapalca es muy variable: 
haciendo el análisis del sitio, se logra identificar 
tres zonas, las cuales están diferenciadas por sus 
usos. La zona con más pendiente corresponde al 
área agrícola, en la cual hay un aprovechamien-
to de la topografía para generar andenerías, y 
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A  Figura 8. Densificación 
poblacional.
Fuente: elaboración propia 
(2019). CC BY-NC

A  Figura 7. Áreas de 
consolidación urbana de 
vivienda.
Fuente: elaboración propia 
(2019). CC BY-NC

A  Figura 9. Usos del suelo 
del Plan de Desarrollo 
Metropolitano 2016-2025.
Fuente: elaboración propia 
(2019). CC BY-NC
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que limita con los demás distritos. La segunda 
zona corresponde a un área de viviendas de baja 
densidad y que tiene pendiente moderada. La 
tercera zona es un área con pendiente máxima 
del 5 %, y que actualmente no está consolidada; 
dicha zona se caracteriza por tener grandes manza-
nas para lotes de uso industrial.

De acuerdo con el PDM 2016-2025, el sector de 
Umapalca cuenta con cinco tipos de usos de suelo 
(vivienda, comercio, industria, zona agrícola y usos 
especiales); siendo tres de ellos: vivienda, comer-
cio y usos especiales, los más considerables en la 
zona. La infraestructura de servicios se encuentra 
en proceso de consolidación; actualmente, se 
están realizando los trabajos de saneamiento: en 

agua y desagüe, se están realizando los trabajos 
de instalación; en electricidad, el servicio está en 
proceso de consolidación, y las conexiones serán 
de manera soterrada, de acuerdo con lo señala-
do por la Asociación de Productores Pecuarios 
Umapalca, que es la principal promotora para 
la regularización y formalización del derecho 
de propiedad de la zona. En cuanto, a las vías 
y las veredas, también se hallan en proceso de 
consolidación.

Los tipos de contaminación que se producen 
cerca de Umapalca son la del agua, la del suelo 
y la electromagnética-visual. Existe contaminación 
en el cauce de los ríos Socabaya y Cancahuani 
debido a que la mayor parte del año el cauce 
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Centro Centro Histórico 
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Zona comercial de la Av. 
Ejército; campus Universidad 
Nacional de San Agustín de 
Arequipa (UNSA); plataforma 
Avelino Cáceres y balneario de 
Tingo

Colegio militar Francisco Bolognesi; centro 
comercial Mall Plaza; cementerio La 
Apacheta y parque industrial Arequipa

Parque Pachacútec; parque 
industrial Asociación de Pequeños 
Industriales y Mecánicos de 
Arequipa (APIMA) y cementerio de 
Mariano Melgar 
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Asociación 
Umapalca (en 
formación)

Pueblo de Quequeña

Zonas 
periurbanas 

Pueblos de Uchumayo, Congata, Sogay, 
pueblo tradicional Characato y pueblo de 
Chiguata

A  Tabla 1. Tipología de centralidad.
Fuente: adaptado de: Identificación y fortalecimiento de centralidades 
urbanas. El caso de Quito (Cuenin y Silva, 2010).

A  Figura 10. Mapeo de 
identificación de centralidades 
en Arequipa. 
Fuente: elaboración propia 
(2019). CC BY-NC
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de ambos está seco. A su vez, son usados como 
botaderos de basura y lavaderos de autos; prin-
cipalmente, en la vía de trocha que conecta el 
distrito de José Luis B. y Rivero con Umapalca. 
La contaminación electromagnética visual se da 
por la actividad de la planta eléctrica, la cual está 
rodeada de cercos metálicos y provoca que haya 
una barrera visual entre la campiña y el área 
urbana. En Umapalca se encuentra la subesta-
ción eléctrica que provee energía a la ciudad. 

Criterios de revalorización Umapalca

Además de lo anterior, en la región pululan 
las prácticas empresariales informales, la poca 
innovación tecnológica, los procesos de produc-
ción que generan problemas de productividad, 
la pobre labor de planeamiento y el tenue ase-
soramiento especializado. Tales condiciones no 
coadyuvan a dinamizar la economía local desde 
un punto de vista económico-empresarial. El sec-
tor de Umapalca tiene varios tipos de reglamenta-
ción para vivienda (baja, media y alta densidad); 
al contemplar esta reglamentación se tiene una 
imagen completa de la tipología para vivienda 
desarrollada en torres y barras que generen espa-
cios de recreación pasivos y activos dentro de 
cada terreno. El área de los terrenos disponibles 
para desarrollar la vivienda en alta densidad tiene 
un área aproximada de 5000,00 m2 y son de for-
ma rectangular, debido a su antigua zonificación 
industrial. Así mismo, en una situación hipotéti-
ca estos terrenos se podrían acumular, y así tener 
una mayor área para generar una mejor distribu-
ción de la edilicia que estaría acorde a la altura 
permisible para edificaciones de alta densidad.

La propuesta para la conectividad urbana es 
mediante un tratamiento para el área aledaña al 
río, pues actualmente esa es un área que sirve 
de botadero de basura y donde se explotan agre-
gados para la construcción; así mismo, durante 
la mayor parte del año este río tiene muy poco 
caudal, lo que permitirá proponer espacios de 
cominería y terrazas para la recreación pasiva. 
De igual modo, el área delimitada abarca tam-
bién el sector por donde pasa el puente, y que 
incluye andenerías y un sector del río. Se toma-

rán en cuenta acciones estratégicas tal como se 
muestra en la tabla 2.

Resultados
Según Cuenin y Silva (2010), “Los modelos de 

intervención incorporan estrategias y acciones 
diferenciales según las características particulares 
de cada tipología de cada centralidad”. Al estimar 
el sector de Umapalca como una nueva centrali-
dad periurbana que se encuentra en formación, 
se debe actuar siguiendo los siguientes criterios:

 � Fortalecer su acceso y su conexión con la 
ciudad

 � Reforzar el desarrollo productivo, económico 
y social

 � Establecer criterios de intervención que bene-
ficien la calidad urbana

Para poder caracterizar a las centralidades que 
se encuentran en formación se aplican proyectos 
detonantes, que, de acuerdo con Cuenin y Silva 
se priorizan en cuanto a lo siguiente:

 � El rol de la centralidad en el sistema de 
centralidades

 � Las ventajas naturales de la centralidad y los 
beneficios que se puede explotar

 � El impacto en el bienestar de familias con 
ingresos bajos

 � La capacidad para detonar procesos de recu-
peración de la zona de intervención. 

La información puede interpretarse en un cua-
dro resumen que sintetice un modelo de inter-
vención para Umapalca, tal como se muestra en 
la tabla 3.

 En los mapeos realizados a escala metropolita-
na se identifica una gran oportunidad en el área 
de Umapalca, que, por la morfología del sector y 
por su ubicación estratégica, presentaría un gran 
potencial para desarrollar una nueva centralidad 
urbana. Esta situación es tomada en cuenta por el 
PDM, pues otorga uso de vivienda en alta densi-
dad, permitiendo alturas de edificación hasta por 
doce pisos, fortalece el carácter, la conectividad 
urbana e incrementa su densificación.

Lineamiento Acción estratégica

Mejorar la interconectividad  
urbana para potencializar la 
dinámica territorial de Umapalca

Proponer un puente interdistrital que permita la conexión de la 
centralidad urbana con el resto de la zona sur de la ciudad

Dividir en dos el terreno de la propuesta para ceder área a la nueva 
vía de conexión

Potenciar y jerarquizar vías existentes que permitan continuar con la 
propuesta del PDM

Formalizar los paraderos urbanos mediante el diseño urbano

Desarrollar una centralidad 
urbana para la concentración 
de actividades en la zona sur de 
Arequipa Metropolitana

Establecer un elemento urbano como hito jerárquico que permita 
descentralizar actividades y dinamizar Umapalca

Proponer actividades dinamizadoras acordes a las necesidades de la 
zona sur

A

 Tabla 2. Acciones 
estratégicas de revalorización.
Fuente: elaboración propia 
(2019). CC BY-NC
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En la figura 11 se puede observar la morfolo-
gía de la interfase, caracterizada por la pendiente 
pronunciada a cada lado del río; por ende, se 
proyecta la necesidad de un puente que permi-
ta unir ambas zonas, de acuerdo con la magni-
tud de la vía propuesta y con edificaciones de 
mayor altura, debido a su densificación, como se 
muestra, a su vez, en la figura 12. En la propues-
ta se desarrolla un equipamiento urbano que se 
encuentra al ingreso del sector de Umapalca y da 
la bienvenida a ese nuevo núcleo urbano. Esto, 
mediante un plan de desarrollo específico que 
revalore el área de la interfase y permita crear una 
nueva centralidad urbana para proponer equipa-
mientos de carácter metropolitano y mejoren la 
calidad de vida urbana de los habitantes. 

En el estado actual de la I-UR, como se pue-
de observar en la figura 13, el cauce del río se 
encuentra seco la mayor parte del año (se activa 
solo en temporada de lluvias); se observan tam-
bién elementos para la extracción de agregado 

para la construcción, al igual que contaminación 
y descuido de este borde natural. En la figura 14 
se proyecta una visión del futuro, gracias a la 
planificación y la implementación de un puente 
proyectado, que una las zonas urbanas en con-
vivencia con las áreas rurales que conforman 
la I-UR; adicionalmente, se incluye un camino 
peatonal, que puede ser usado en las épocas de 
poco caudal. 

Modelo de intervención en Umapalca
En el caso de Arequipa Metropolitana, esta se 

ubica el área de I-UR en la zona sur, la cual for-
ma parte de límites distritales como José Luis B. 
y Rivero y el distrito de Sabandía. Dicha área 
presenta como característica que se encuentra 
delimitada por bordes naturales, como el río 
Socabaya, el río Cancahuani y las andenerías, 
tal como se muestra en las figuras 15 y 16. 

Actualmente el sector de Umapalca ubicado 
en el distrito de Sabandía no tiene una conexión 

Centralidad Tipo Características 
distintivas

Función dentro 
del sistema de 
centralidades

Proyecto detonante Otros proyectos

Umapalca Metropolitana en 
formación.

Ubicación estratégica para 
la descentralización de 
actividades y la conexión 
de la zona sur de 
Arequipa con el resto de 
la ciudad. 

Área de conexión e 
intercambio en una I-UR 
con un área residencial 
potencial de densificación 
urbana.

Centro de 
emprendimiento e 
innovación empresarial, 
como una plataforma 
de espacio para la 
experimentación y la 
innovación, en beneficio 
de la compensación de 
servicios urbano-rurales. 

Fortalecimiento de 
equipamientos urbanos 
que se implementarán en 
función de la capacidad 
del territorio para la 
población estimada: salud, 
educativos, culturales y 
recreación.

ÁREA URBANA DE
JOSÉ LUIS B. Y RIVERO

SABANDÍA
SECTOR DE UMAPALCAANDENERÍAS ANDENERÍASRÍO SOCABAYA

A

 Tabla 3. Modelo de 
intervención en Umapalca.
Fuente: adaptado de 
Identificación y fortalecimiento 
de centralidades urbanas. El 
caso de Quito (Cuenin y Silva, 
2010).

A  Figura 11. Corte 
transversal de la I-UR 
(estado actual). 
Fuente: elaboración propia 
(2019). CC BY-NC

A  Figura 12. Corte 
transversal de Umapalca 
(Propuesta).
Fuente: elaboración propia 
(2019). CC BY-NC
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directa (puente) con el área urbana pertenecien-
te al distrito de José Luis Bustamante y Rivero, 
según se ve en la figura 17; sin embargo, existe 
un camino de trocha para el paso de peatones y 
la movilidad de carga pesada, y el cual no cuenta 
con alumbrado público y denota inseguridad, y 
es propensa a subidas del caudal del río y a la 
contaminación, como se muestra en la figura 18. 
Así mismo, este sector sirve como área de explo-
tación de agregados para la construcción, y se 
usa también como botadero de los desechos de 
desmonte de construcción, además de su conta-
minación por basura. 

Es necesario acotar que el estudio para desa-
rrollar una propuesta a fin de identificar y, pos-
teriormente desarrollar, una centralidad urbana 
es, en efecto, un trabajo teórico, resultado de 
la aproximación de ideales sobre la realidad, 
pero siempre se ha de tomar en cuenta la de-
cisión política, pues el ámbito de maduración 
de un proyecto de esta envergadura se somete a 
diferentes apreciaciones, en medio de las cuales 
influyen, principalmente, los contextos políticos, 
así como los económicos y los sociales. Ante esta 
situación, la academia debe dar un paso al frente 
y divulgar el conocimiento que desarrolla para el 
beneficio de la población.

Discusión
De acuerdo con lo afirmado por Allen (2003) 

sobre la administración de las áreas periurba-
nas, se ha podido observar y determinar que las 
I-UR se encuentran en limites distritales, donde 
se observan ecosistemas naturales y productivos 

que, debido a sus características, genera una 
ambigüedad de la administración del gobier-
no local respecto a sus límites territoriales y se 
observa que no hay una correcta administración 
del gobierno ni una valoración adecuada de esta 
extensión del territorio, resultando en desvalora-
das y expuestas a la contaminación. Dicho eso, 
se puede reafirmar la idea de que las I-UR deben 
ser identificadas y potencializadas, ya que las 
mencionadas áreas se caracterizan también por 
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A  Figura 16. Estudio de I-UR. 
Fuente: elaboración propia (2019). CC BY-NC

A  Figura 13. Foto del estado 
actual. 
Fuente: elaboración propia 
(2019). CC BY-NC

A  Figura 15. Ubicación de la I-UR. 
Fuente: elaboración propia (2019). CC BY-NC

A   Figura 14. Propuesta de 
una visión.
Fuente: elaboración propia 
(2019). CC BY-NC
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tener baja densidad, no estar bien articuladas a 
la ciudad, los bordes naturales y el tipo de topo-
grafía, que fortalece la segregación.

Las implicancias significativas para la calidad de 
vida de las personas que viven en las áreas pe-
riurbanas y para el empleo agrícola y rural, men-
cionadas por Allen (2003), dependerían de una 
adecuada planificación desarrollada en un PDE. 
Para generar una transición gradual entre el área 
rural y el área urbana mediante zonas de recrea-
ción y áreas verdes, las que, en el caso de Umapal-
ca, servirían como miradores, por su morfología, 
se tendría que normar las alturas de edificación 
con viviendas de baja densidad en el área cercana 
a los límites rurales y altas densidades, a medida 
que se alejen del área rural. 

Como menciona Caporossi (2015), la cen-
tralidad se asocia a la toma de decisión sobre el 
territorio mediante la mediación del Estado con 
políticas urbanas. A eso se debe añadir que los 
componentes que serían afectados o beneficiados 
con dichas decisiones serían: las municipalidades 
distritales aledañas, el gobierno regional de Are-
quipa, las asociaciones de vecinos, los propieta-
rios de los terrenos y los inversionistas interesados. 

Como se pudo observar en el trabajo en cam-
po, el sector de intervención forma parte de una 
asociación llamada Asociación Semirrural de 
Productos Pecuarios Umapalca. Cabe añadir que 
esta asociación tenía pensado utilizar el terreno 
para desarrollar actividades industriales; con el 
correr del tiempo, dicha idea no se consolidó. 
Más adelante se aprobó el Plan de Desarrollo 
Metropolitano, el cual designó esta área como 
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de alta densidad y una mejor articulación al cen-
tro de la ciudad. La asociación tomó la nueva 
normativa como oportunidad para proyectarse 
como un nuevo núcleo de servicios, gracias a que 
existe un área designada como aporte metropo-
litano en la lotización del sector; dicha área es 
propiedad del Gobierno Regional de Arequipa, 
y en ella sería factible la creación de infraestruc-
tura de carácter metropolitano que valga como 
centro urbano.

La consolidación de la nueva centralidad pro-
puesta requerirá la inversión pública y privada, 
como menciona Gil (2008), y se resalta que el 
artículo toma como base la investigación de una 
tesis en la que se desarrolla como proyecto arqui-
tectónico un equipamiento urbano que ayudaría 
a consolidar la nueva centralidad, planteamiento 
que se hace bajo una inversión pública y privada.

Conclusiones 
El planteamiento del estudio de centralidades 

urbanas en la ciudad de Arequipa da como resul-
tado reconocer las zonas de mayor concentración 
de actividades; de esta manera se logró identificar 
nuevas zonas con mayor potencial para convertir-
se y desarrollarse en un nuevo punto neurálgico 
en la zona sur de Arequipa Metropolitana.

Las zonas periurbanas de Arequipa se encuen-
tran desatendidas, debido a que la concentración 
de la población por actividades en el centro de la 
ciudad da como resultado la necesidad potenciar 
un nuevo pericentro que desarrolle actividades 
para la descentralización y la dinámica urbana 
de su sector.

A  Figura 18. Entorno inmediato al área de estudio.
Fuente: elaboración propia (2019). CC BY-NC

A  Figura 17. Delimitación de distritos. 
Fuente: elaboración propia (2019). CC BY-NC
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EL tema de I-UR es incipiente en el ámbito 
local, debido a que la investigación se enfoca 
en determinar centralidades urbanas; se ha evi-
denciado que se necesita un mayor estudio para 
comprender el comportamiento entre la ciudad 
y lo rural, y en el estudio hacen poca presencia el 
proceder de la población y la política.

La falta de antecedentes locales para poten-
ciar nuevas centralidades periféricas como obje-
to de estudio limita la investigación en el estudio 
de casuística.

La utilización de mapeos a escala metropoli-
tana para detectar centros urbanos principales 
ayuda a la selección de áreas con gran potencial 
para desarrollar nuevas centralidades; el caso de 
Umapalca es uno de gran valor en tal sentido, 

gracias a su poco desarrollo, pero de gran poten-
cial, gracias al PDM.

La creación de nuevas centralidades en zonas 
periféricas urbano-rurales, ayudará a mejorar la 
calidad de vida de las personas, al implemen-
tarse equipamientos que satisfagan las necesida-
des de la población, de modo que se acorten 
los viajes a zonas con superávit de servicios, o, 
incluso, al encontrar en su propio sector lo que 
necesiten.

Es necesario mencionar que el cambio de 
zonificación de suelos en el PDM está prohibido 
desde finales de 2019, debido a casos de vio-
lación de la intangibilidad del suelo con regla-
mentación especial y agrícola para la expansión 
urbana, en beneficio de intereses privados.
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Orientación editorial
Enfoque y alcance
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