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 Resumen 

El sector de Higos Urco de la ciudad de Chachapoyas (Amazonas) se enfrenta a un 

importante problema de desorden urbano, que incluye la congestión vehicular y peatonal. 

Esta situación genera incomodidad tanto para los transportistas como para los peatones 

que frecuentan con regularidad el barrio. La ausencia de una accesibilidad adecuada 

emerge como uno de los factores primordiales que inciden en esta problemática. Por 

consiguiente, el propósito de esta investigación se centra en el desarrollo de la función 

del catastro urbano como herramienta para la renovación urbana. En primer lugar, se 

procedió a recopilar los datos relacionados con el Plan de Desarrollo Urbano (PDU) de 

Chachapoyas en el sector de Higos Urco. A continuación, se llevó a cabo la recolección 

de los datos catastrales, abarcando la situación de los predios del vecindario. 

Posteriormente, se elaboró una propuesta para la renovación urbana del barrio de Higos 

Urco, basada en el catastro urbano de Chachapoyas, siguiendo la norma TH.010 del RNE. 

Durante este proceso, se analizó el PDU en el sector de Higos Urco, encontrando 

discrepancias significativas con lo establecido en el PDU de Chachapoyas. Además, se 

diagnosticó la información catastral existente. Finalmente, se diseñó la renovación urbana 

del barrio de Higos Urco, integrándola con los sectores próximos a la ciudad. Como 

conclusión, se determinó que al desarrollar la contribución del catastro urbano y al diseñar 

la renovación del barrio de Higos Urco, se lograría una adecuada transitabilidad en todo 

el sector estudiado. 

Palabras clave: Catastro urbano; desorden urbano; PDU; renovación urbana.  
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Abstract 

The Higos Urco sector of the city of Chachapoyas (Amazonas) faces a major problem of 

urban disorder, including vehicular and pedestrian congestion. This situation generates 

discomfort for both transport workers and pedestrians who regularly frequent the 

neighborhood. The lack of adequate accessibility emerges as one of the primary factors 

affecting this problem. Therefore, the purpose of this research focuses on the development 

of the role of the urban cadastre as a tool for urban renewal. First, we proceeded to collect 

data related to the Urban Development Plan (PDU) of Chachapoyas in the Higos Urco 

sector. Next, cadastral data was collected, covering the situation of the properties in the 

neighborhood. Subsequently, a proposal for the urban renewal of the Higos Urco 

neighborhood was elaborated, based on the urban cadastre of Chachapoyas, following the 

TH.010 standard of the RNE. During this process, the PDU in the Higos Urco sector was 

analyzed, finding significant discrepancies with the Chachapoyas PDU. In addition, the 

existing cadastral information was diagnosed. Finally, the urban renewal of the Higos 

Urco neighborhood was designed, integrating it with the nearby sectors of the city. As a 

conclusion, it was determined that by developing the contribution of the urban cadastre 

and designing the renovation of the Higos Urco neighborhood, adequate trafficability 

would be achieved throughout the sector studied. 

Key words: Urban cadastre; urban disorder; PDU; urban renewal.  
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I. INTRODUCCIÓN 

Desde la segunda mitad del siglo pasado, las ciudades de América Latina han ido 

creciendo descontroladamente debido a la multitud de ocupaciones urbanas y de 

transporte, lo cual originan numerosos problemas, como el mal uso del suelo, la 

congestión del tráfico, la contaminación ambiental, el deterioro de la infraestructura 

vial entre otros. De tal modo, que se ha llevado a dar soluciones, a través de 

renovaciones urbanas (Ramos & Rodríguez, 2019). 

La renovación urbana se refiere a un intento de cambiar deliberadamente el entorno 

urbano mediante el ajuste sistemático y extensivo de las zonas urbanas ya establecidas, 

para solucionar las necesidades actuales y futuras (Grebler, 2017). El rápido 

crecimiento de las ciudades genera complejos problemas de mantenimiento y 

restauración en las zonas de mayor densidad económica. Para ello, se debe plantear 

una renovación urbana que tenga las condiciones geográficas, climatológicas para 

contribuir a la ordenación y planificación de todos los sectores de la ciudad (Flores & 

Hinojosa , 2020). Por lo tanto, se afirma que “renovación” es un término que se 

relaciona a los cambios abruptos o graduales que ocurren en las ciudades (áreas 

urbanas) con el fin de renovar, mejorar, modernizar de acuerdo con condiciones 

sociales e históricas en constante evolución. De tal sentido, la renovación urbana es el 

proceso busca lograr un entorno urbano más sostenible, eficiente y agradable, 

promoviendo el progreso económico y social de la sociedad (Grebler, 2017). 

La falta de una visión positiva en la planificación urbana puede acarrear una serie de 

efectos adversos para el crecimiento y el desarrollo de una ciudad, de las cuales son: 

“congestión, problemas ambientales, deterioro del patrimonio cultural, problemas de 

infraestructura”. Una renovación urbana más precisa y consensuada puede ayudar a 

evitar desacuerdos al involucrar a la comunidad, ser transparente en la toma de 

decisiones, considerar múltiples perspectivas, enfocarse en la perdurabilidad y el 

bienestar de vida, y planificar a largo plazo. Esto no solo facilita la implementación de 

proyectos urbanos, sino que también fomenta un sentido más armonioso y sustentable 

dentro de la población (Araujo, 2022). 

El propósito principal de llevar a cabo renovaciones urbanas es de proporcionar una 

optimización adecuada, para quienes transitan con mayor frecuencia en una zona 

específica, garantizando al mismo tiempo una calidad óptima. Asimismo, un diseño 
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inadecuado durante el proceso de renovación urbana puede impactar negativamente en 

la calidad del tránsito tanto de peatones como de vehículos. De tal modo, existen 

diversas formas para desarrollar y adoptar mejores diseños urbanos que respalden un 

estilo de vida activa y promuevan la sostenibilidad (Ho et al., 2021). 

Con el rápido avance de la urbanización a nivel de una ciudad, la escasez de espacios 

públicos ha tenido consecuencias desfavorables en la salud y la interacción de los 

residentes. En tal sentido, para mejorar la calidad de estos espacios se ha convertido 

en un medio esencial de innovación. Por lo tanto, debe ser detallada de la forma y de 

función de los espacios públicos internos existentes, permitiendo analizar, mejorar las 

características, de la renovación que se incluirán aspectos como áreas verdes, accesos, 

transporte y equipamientos públicos (Zhao et al.,2021). 

El catastro urbano muestra la ubicación exacta donde se ha registrado el predio de un 

propietario. Es muy importante saber los límites y dimensiones exactas de la propiedad 

al adquirirla, heredarla o alquilarla. Por lo tanto, se debe de adjuntar una descripción 

detallada o un plano de dicho predio para proporcionar una representación precisa de 

los límites y características físicas de la propiedad (Adlington et al.,2021).  

En la actualidad, los barrios se enfrentan a la escasez de espacio, debido a la creciente 

densificación urbana de modo que, implementar un plan de renovación urbana 

fortalece una ciudad y conlleva múltiples ventajas de bienestar social, como la 

protección de la población, seguridad en la vivienda y mejor calidad de la educación. 

Asimismo, se aprovechan de manera efectiva los espacios públicos, evitando de esta 

manera el desorden y la degradación de dichas zonas (Pinilla, 2016). 

El catastro urbano hace referencia al registro minucioso y la descripción detallada de 

las propiedades y terrenos ubicados en una zona urbana específica. Este registro abarca 

información relevante como la ubicación, dimensiones, uso del suelo, propiedad, valor 

y otros detalles de cada parcela o propiedad dentro del entorno urbano. El propósito 

principal del catastro urbano es ofrecer un inventario preciso y actualizado sobre la 

situación de las propiedades urbanas en una jurisdicción determinada. Esta 

información es fundamental para la planificación urbana, la gestión del suelo, la 

recaudación de impuestos, la toma de decisiones gubernamentales y otros aspectos 

relacionados con el desarrollo y la administración de áreas urbanas (Alfaro, 2014). 
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La actualización periódica de la información catastral es esencial para todos los 

municipios. Esta información, obtenida a través de levantamientos catastrales, debe 

mantenerse constantemente actualizada en un sistema de almacenamiento de 

información. Dado que la información catastral se centra en la realidad física del 

territorio, es importante reflejar con precisión cualquier cambio que ocurra en el 

espacio físico. La constante actualización asegura la utilidad y relevancia de la 

información catastral, garantizando que esta refleje de manera precisa la realidad del 

territorio en todo momento (Portillo & Vargas, 2017). 

En el barrio Higos Urco hay problemas significativos como son: el desorden urbano, 

el mal uso del suelo y congestión vehicular. Ante estos desafíos, se propone realizar 

una renovación urbana en la zona. El aumento de la población ha llevado a una 

congestión del tráfico tanto vehicular como peatonal. De tal manera, causa 

incomodidades a quienes utilizan diariamente esta vía, ya que la accesibilidad desde 

el barrio hacia la UNTRM no es la adecuada. La iniciativa de renovación urbana busca 

abordar estos problemas y mejorar la adecuación del entorno urbano en el barrio Higos 

Urco. 
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II.  MATERIAL Y METODOS 

2.1.  Localización  

        Se desarrolló el siguiente estudio en: 

Barrio              : Higos Urco 

Distrito            : Chachapoyas 

Provincia         : Chachapoyas 

Región             : Amazonas 

País                  : Perú 

Clima               : Subhúmedo templado cálido (INRENA,1995). 

Zona de vida    : Bosque seco-montano bajo tropical (INRENA,1995). 

Coordenadas UTM WGS-84. (9310245;184068) (UNTRM) 

 

Figura 1. (Izq.) Cartografía política del Perú (Der) Esquema político de Amazonas. 
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Figura 2. División territorial de Chachapoyas. (Der.) Distrito de Chachapoyas. 
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Figura 3. Sector de Higos Urco. 
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2.2. Metodología 

2.2.1. Variable de estudio  

Renovación Urbana y Catastro Urbano. 

2.3.     Materiales y herramientas 

2.3.1.  Materiales 

✓ Plano del catastro de la urbe de Chachapoyas.  

✓ PDU de la ciudad de Chachapoyas. 

✓ Registro catastral. 

2.3.2. Herramientas y programas especializados 

✓ AutoCAD 2022 

✓ Civil3D  

✓ Google Earth pro.  

✓ Google Mapper  

✓ Programa de OFFICE (Word y Excel 2016).  

2.4.  Métodos 

Para realizar el estudio se determinó sobre qué base metodológica se debe 

plantear el estudio, y según sus variables estudiadas se realizó una investigación 

descriptiva. Por lo que las variables no se manipulan y está limitada a analizar y 

detallar los fenómenos (indagación de casos, investigación de seguimiento y 

estudios etnográficos) (Hernández et al.,2021). 

2.4.1. Método inductivo 

Se empleo el método inductivo, para deducir la fundamentación de los datos 

concretos sobre la ubicación del barrio Higos Urco, el tipo de suelo, la orografía 

o topografía, que se presentan en dicha área.  

2.4.2. Método analítico  

Se analizó la realidad de la zona y se realizó la interpretación en la zona estudiada 

para generar el diseño final de la renovación urbana en el barrio Higos Urco. 
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2.5. Técnicas e instrumentos utilizados en el estudio 

2.5.1.  Técnicas 

2.5.1.1.  Observación 

Se realizaron observaciones directas en campo, y se aplicaron para obtener 

los siguientes datos: dimensiones de vías existentes, inspección de los 

predios y verificación de la topografía en la zona de estudio.   

2.5.1.2.  Recolección de la información 

Para cumplir con el primer objetivo, se llevó a cabo la recolección 

mediante una solicitud a la municipalidad provincial de Chachapoyas, 

obteniendo así el Plan de Desarrollo Urbano (PDU). Respecto al segundo 

objetivo, se realizó directamente a través de la observación en los formatos 

de las fichas catastrales. Por último, se procedió al diseño de la renovación 

urbana del barrio de Higos Urco, considerando su integración con los 

sectores cercanos a la ciudad. 

2.5.2. Instrumentos 

✓ El instrumento fue los formatos de la ficha catastral para la recolección de 

datos. Figura 32 (Formatos de las fichas catastrales) 

✓ Documentación catastral de la Municipalidad Provincial de Chachapoyas. 

Para examinar la zona conforme al Plan de Desarrollo Urbano propuesto 

en la ciudad de Chachapoyas. 

2.6. Procedimiento de investigación 

2.6.1.   Análisis del sector en base al PDU de la urbe de Chachapoyas 

✓ Se evaluó la zonificación propuesta y el uso de suelo del PDU de la urbe. De 

acuerdo a su clasificación de la zona urbanística, la extensión urbanística, 

zona rustica o zona de defensa. Por otra parte, se analizó el plano de uso de 

suelo del barrio Higos Urco, que contempla en el PDU de Chachapoyas en el 

cual se determinó el suelo que se encuentra apto o con restricciones a través 

de la observación insitu y comparando con los planos del PDU. 

✓ Se realizó una evaluación de la red vial urbana, de acuerdo a los aspectos a 

considerar si dicha vía es “local, distrital o nacional” y se verificó el material 

que se va a utilizar, el ancho de la vía, cunetas entre otros que está propuesto 
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en PDU-de la urbe de Chachapoyas. Por otra parte, se empleó el manual de 

carreteras DG- 2018 (Dirección general de caminos y ferrocarriles, 2018) 

✓ Finalmente, se identificó las propuestas de equipamiento urbano como son: 

(Salud, Educación y recreación). 

2.6.2. Diagnóstico de la información catastral y se vinculó como instrumento de 

renovación urbana 

✓ Se describió el diagnóstico de la realidad existente en cuanto a las 

construcciones y terrenos de la zona. Para ello se realizó la recolección de 

datos a través de las siguientes tablas:  

Tabla 1. Información general de la ficha catastral. 

N° 

Lote 

Propietario Condición 

del titular 

Forma de 

adquisición 

Predio 

catastral  

Código 

de uso 

Uso 

predial 

1 SD Propietario 

único 

Compra-

venta 

Independiente 70707 Casa 

habitación 

2 Marino 

Servan 

Sin dueño Sin dueño Independiente 10105 Casa 

habitación 

Elaboración propia 

Tabla 2. Dimensiones y límites adaptados a ficha catastral. 

Medidas en campo (m) colindantes 

Frente Derecha Izquierda Fondo Frente Derecha Izquierda Fondo 

9 15 25.02 12.5 Jr. Higos 

Urco  

Pedro 

Pérez 

Juan 

Guevara 

Luis  

Quiroz 

10 12 24.05 7.5 Jr. Higos 

Urco 

ND Carlos 

Cubas 

Melina 

Tuesta 

Elaboración propia 

Tabla 3. Información de servicios básicos. 

Servicios Básicos 

Luz Agua Desagüe 

Elaboración propia 

Tabla 4. Datos sobre las edificaciones presentes de acuerdo con la ficha catastral. 

Datos de la construcción existente 

N° 

de 

piso

s 

Material 

emplead

o 

Estado de 

conservació

n 

Muros y 

columnas 

Techos Pisos  Puertas 

y 

ventana

s 

Revestimient

os 

Baño

s 

1 

piso 

adobe bueno Albañearí

a adobe 

calamin

a 

Cement

o 

madera yeso 3/4 

de 

baño 

Elaboración propia 
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✓ Se realizó la revisión de las cédulas catastrales en la zona estudiada, verificando 

las dimensiones en los lotes de los propietarios del barrio. De tal manera, se 

realizó la propuesta adecuada obteniendo la información detallada que luego se 

planteó en las nuevas vías de dichas manzanas de la zona estudiada. 

✓  También se realizó el levantamiento topográfico a través de la herramienta de 

Google Earth pro y una extensión del AutoCAD que es el Global Mapper, 

seguidamente, se verificó a través de las cartas nacionales las curvas de nivel. 

✓ Últimamente se procedió a examinar la información de las cédulas catastrales, 

posteriormente, se analizó a través de los programas para obtener los esquemas 

de barras y gráficos circulares en lo cual, representan la situación actual del 

barrio estudiado.  

2.6.3. Diseño de la renovación urbana del barrio de Higos Urco y su 

integración con sectores próximos a la ciudad 

2.6.3.1. Clasificación vial por demanda 

Se realizó la determinación de la cantidad de vehículos que transitan por una 

vía mediante el IMDA (Índice Medio Diario Anual). El objetivo fue 

establecer las características de diseño y la clasificación de la carretera, así 

como evaluar las mejoras y el mantenimiento necesarios para la misma. 

        Tabla 5. Clasificación por demanda. 

 

 

 

 

 

 

 

                  Fuente: Dirección general de caminos y ferrocarriles, (2018). 

2.6.3.2. Clasificación de la orografía. 

Los parámetros viales que se rigieron a la norma DG-2018 del (MTC). Para 

su análisis se empleó una clasificación de topografía, categorizado en 4 

Clasificación por demanda 

clasificación  Características  

IMDA N° 

carriles 

ancho 

mínimo/carril(m) 

Primera 

clase 

2001 a 4000 

Veh/día 

2 3.60 

Segunda 

clase 

400 a 2000 

Veh/día 

2 3.30 

Tercera 

clase 

<400 Veh/día 2 3.00 o 2.50  

Trochas 

carrozables 

<200 Veh/día 1 4.00 
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categorías: Terreno plano (categoría 1). Terreno ondulado (categoría 2), 

terreno accidentado (categoría 3) y terreno escarpado (categoría 4). 

La orografía se determinó basado en el plano del levantamiento topográfico 

cuando se obtuvo las respectivas curvas de nivel de la zona, luego se pasó a 

seguir con los cálculos, de tal sentido se obtuvo que el porcentaje mayor de 

categoría 2 por lo tanto, el barrio de Higos Urco es de tipo ondulada. 

Seguidamente en base a la tabla mostrado a continuación se determinó el 

tipo de clasificación de orografía tiene dicho barrio. 

                   Tabla 6. Categorización topográfica. 

 

 

 

 

 

 

                   Fuente: Dirección general de caminos y ferrocarriles, (2018). 

2.6.3.3. Velocidad de diseño.  

La velocidad fue considerada en el diseño geométrico, el cual se buscó 

brindar seguridad y comodidad de la vía (DG-2018 MTC). Se optó por la 

velocidad de diseño de 40 km/h de acuerdo con la organización vial 

sistemática de la calle y configuración topográfica. 

           Tabla 7. Establecimiento de la velocidad óptima del diseño geométrico. 

Clasificación orográfica 

Clasificación  Características  

Pendiente 

transversal 

Pendiente 

longitudinal 

Dificultad en 

el trazo 

Tipo 1 ≤ 10% <3% Baja 

Tipo 2 11% a 50% 3% a 6% Moderada 

Tipo 3 51% a 100% 6% a 8% Alta 

Tipo 4  >100%  >8% Muy alto 

CLASIFICACIÓN OROGRAFIA VELOCIDAD DE DISEÑO DE UN TRAMO HOMOGÉNEO 

VTR (km/h) 

30 40 50 60 70 80 90 100 110 120 130 

Autopista de 

primera clase 

Plano            

Ondulado            

Accidentado            

Escarpado            

Autopista de 

segunda clase 

Plano            

Ondulado            

Accidentado            
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Fuente: Dirección general de caminos y ferrocarriles, (2018). 

2.6.3.4.  Zonificación y parámetros urbanos. 

La zona urbana fue segmentada en áreas, asignándoles tipos específicos de 

uso del suelo de acuerdo a las actividades ejecutadas en cada una de ellas. 

Dependiendo de los resultados de la vulnerabilidad física presente y de la 

existencia de viviendas en la zona. Dicha vulnerabilidad se evaluó a nivel 

de lotes y manzanas según el uso de suelo y la unidad de medida estará 

basada en unidades. 

                                              Tabla 8. Uso del suelo 

  

 

 

                                              

Fuente: PDU Chachapoyas. 

Residencial de Densidad Baja (RDB)  

Son áreas vulnerables, afectados por deslizamientos, inundaciones, 

erosión y saturación del suelo. Destinadas al uso de viviendas 

unifamiliares y bifamiliares. Para un área de 300m2, la densidad es de 

120 hab/ha, para casas rurales es de 400m2, la densidad máxima es de 

150 hab/ha. (Ordenanza 070, 2014, art. 28).                       

Escarpado            

Carretera de 

primera clase 

Plano            

Ondulado            

Accidentado            

Escarpado            

Carretera de 

segunda clase 

Plano            

Ondulado            

Accidentado            

Escarpado            

Carretera de 

tercera clase 

Plano            

Ondulado            

Accidentado            

Escarpado            

Uso Código 

  Residencial Densidad baja y media RDB (R1-R2) y RDM(R3-R4) 

  Comercio vecinal CE 

  Zona de Recreación pública  ZRP 

  Zona de reglamentación   especial ZRE 
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Tabla 9. Zonificación destinada a la edificación en entornos residenciales. 

Fuente: PDU Chachapoyas. 

• Zona de Comercio Vecinal (CV) 

Sectores de comercialización comunal y exclusivo, comercialización 

de insumos de adquisición directa.  

• Zona de recreación pública (ZRP) 

Sectores urbanos orientados a distracción de las personas. (campos 

deportivos, parques infantiles, plazas, etc.)  

 

Zonificación Usos Área 

del 

lote 

Frente 

del 

Lote 

Retiros Densidad 

Neta 

hab/Has 

Área 

Libre 

Coeficiente 

Edificación 

Número 

de Pisos 

m2 

Residencial 

de densidad 

Unifamiliar 

bifamiliar 

400 20   100 40% 1 1 

baja R-1 Multifamiliar 400 20 * 100 40% 1 1 

    400 20   120 40% 1.2 1 

Residencial 

de densidad 

Unifamiliar 

bifamiliar 

300 10   120 40% 1.2 3 

baja R-2 Multifamiliar 300 10 * 120 40% 1.2 3 

    300 10   120 40% 1.2 3 

Residencial Unifamiliar 120 8   330 30% 1.5 3 

de densidad 

Media R-3 

bifamiliar 

Multifamiliar 

200 8 * 330 30% 1.5 3 

    200 8   330 30% 1.5 3 

Residencial 

de densidad 

Unifamiliar 

bifamiliar 

180 8   330 30% 1.5 3 

Media R-4 Multifamiliar 200 8 * 330 30% 1.5 3 

    200 8   330 30% 1.5 3 

Residencial 

de densidad 

Unifamiliar 

bifamiliar 

160 6-8   2250 30% 3 3 a 5 

Alta R-5 Multifamiliar 160 6-8 * 2250 30% 3 3 a 5 

    180 8   2250 30% 3 3 a 5 

Residencial 

de densidad 

Unifamiliar 

bifamiliar 

160 6-8   2250 30% 3 3 a 5 

Alta R-6 Multifamiliar 180 6-8 * 2250 30% 3 3 a 5 

    180 8   2250 30% 3 3 a 5 
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• Zona de Reglamentación Especial (ZRE). 

Zonas con o sin edificación con rasgos distintivos (físicos, 

ambientales, sociales y de organización), enfocados en mejorar 

procesos naturales que significan peligro en la urbanización.  

Recomendado en:  

1. Presencia de riachuelos con disposiciones físicas y geográficas 

inapropiado, riachuelos en observación, etc. 

2.  Áreas con presencia de erosión y/o deslizamiento de suelo, 

dichas áreas se identificaron mediante el método visual y se 

corrigió mediante programas de reforestación, métodos de 

compensación o edificación de estructuras para la 

inmovilización. 

3. Las ZRE están situadas en el ámbito urbano de las urbes se 

ayudarán de acuerdo al mejoramiento paisajístico. 

4. Se ubican ZRE en zonas urbanas que existe presencia de 

variedad de especies a proteger (bosques). 

2.6.3.5. Clasificación vial. 

Se realizó la clasificación vial que está basada según la proyección del PDU:   

❖ Vía de Evitamiento. Esta vía nacional conecta las distintas ciudades 

del país, para esta oportunidad en la ciudad de Chachapoyas conecta 

a la provincia de Rodríguez de Mendoza. (Ordenanza 070, 2014, art 

28). 

❖ Vías urbanas principales. Las vías principales de la urbe destinadas 

a facilitar el desplazamiento de vehículos de manera eficiente, 

conectando el núcleo. Desde la urbe con las infraestructuras 

principales ya establecidas. (Ordenanza 070, 2014, art 28). 

❖ Vías urbanas secundarias. Se caracteriza por enlazar zonas de 

urbanizaciones a las vías urbanas. (Ordenanza 070, 2014, art 28). 
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III. RESULTADOS. 

3.1. Estudio del PDU de la ciudad de Chachapoyas en el barrio de Higos Urco. 

Se analizó los elementos que contiene el plan de desarrollo urbano (PDU) de la 

urbe de Chachapoyas en el barrio de Higos Urco los cuales son los siguientes: 

3.1.1. Clasificación general del suelo.  

        Tabla 10. Clasificación general del suelo. (Anexo de planos) 

CLASIFICACIÓN GENERAL DEL SUELO 

CLASIFICACIÓN Superficie 

Área (Has.) Porcentaje 

(%) 

Área Urbana  Apta 28.61 44.88 

Apta Con Restricciones 19.18 30.09 
 

Total 47.79 74.97 

Área de 

Expansión 

Urbana 

Inmediata 6.83 10.71 

Área Rural De uso Agrícola 9.13 14.32 

 

         Figura 4. Porcentaje de la clasificación general del suelo 

 

 

 

 

 

 

                

Interpretación 

✓ El porcentaje más elevado según la sistematización general del suelo es en 

el tipo área urbano con un total de 74.97 % de las zonas (aptas y también 

aptas con restricciones).  

✓ El menor porcentaje según la clasificación general del suelo es en el área de 

expansión rural con un 10.71 % de las zonas con uso inmediata. 

 

74.97%

10.71%

14.32%

Porcentaje de la clasificación general del suelo

Área Urbana Área de Expansión Urbana Área Rural
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Análisis. 

En el PDU de Chachapoyas se muestra la clasificación general del uso de 

suelos de una forma explícita, pero actualmente la gran mayoría de los 

terrenos no cumplen con los requerimientos y existen viviendas 

construidas en suelos que están aptos con restricciones, pero no cumplen 

con dicha restricción. En tal sentido se analizó que no se cumple con lo 

que dice el PDU y que existe mucha variación del uso del suelo. 

3.1.2. Zonificación general del suelo. 

        Tabla 11. Zonificación general del suelo. (Anexo de planos) 

ZONIFICACIÓN GENERAL 

USO  DESCRIPCIÓN CÓDIGO AREA 

Has. % 

Residencial Zona de densidad media RDM (R3- R4) 27.95 38.01 

Zona de densidad baja RDB (R1-R2) 3.84 5.22 

Subtotal   31.79 43.23 

Comercial Comercio especializado CE 9.17 12.47 

Subtotal   9.17 12.47 

Usos especiales Usos especiales OU 1.43 1.94 

Servicios Públicos 

Complementarios 

Educación E 19.12 26.00 

Salud S 2.56 3.48 

Subtotal   21.68 29.48 

Zona de 

reglamentación 

especial 

Zonas de reglamentación 

especial 

ZRE 8.25 11.22 

Zona Monumental Zona Monumental ZM 1.21 1.65 

Total   73.53 100.00 

 

 

ZONIFICACIÓN GENERAL Área 

USO  Has Porcentaje (%) 

Residencial 31.79 43.23 

Comercial 9.17 12.47 

Usos especiales 1.43 1.94 

Servicios Públicos Complementarios 21.68 29.48 

Zona de reglamentación especial 8.25 11.22 

Zona Monumental 1.21 1.65 

Total 73.53 100 
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           Figura 5. Porcentaje de la zonificación general de uso de suelo. 

 

    

 

 

 

 

 

 

 

Interpretación 

Según la zonificación resultante del PDU de Chachapoyas en el barrio de Higos 

Urco. Las áreas llegan hacer seguras superficies de lotes urbanos donde la 

localidad vive y funciona de diferente modo, prevista por los urbanistas en tal 

sentido en el barrio de Higos Urco se tiene la siguiente zonificación. 

✓ Según el Uso residencial (R3-R4) y (R3-R2) (densidad media y baja) 

se tiene un porcentaje de 43.23%. 

✓ En la zona comercial en base al comercio especializado se tiene un 

porcentaje de 12.47 % según el PDU de Chachapoyas en la zona 

estudiada que es el Barrio de Higos Urco. 

✓ Dentro de los Usos especiales (UO) se tiene la zona cultural y el 

terminal de carga pesada con un porcentaje de 1.94 %. 

✓ Los Servicios Públicos Complementarios donde se encuentra la zona 

de educación y salud se tiene un porcentaje de 29.48%, sobresaliendo 

educación con un 26%. 

✓ La zona de reglamentación especial (ZRE) tiene un porcentaje de 

11.22% según el PDU. 

✓ Y finalmente la lona monumental (ZM) donde se encuentra dicha zona 

por las pampas de Higos Urco, tiene un porcentaje de 1.65%. 

 

 

43.23%

12.47%

1.94%

29.48%

11.22%

1.65%

Porcentaje de la zonificación general de uso de suelo

Residencial Comercial

Usos especiales Servicios Públicos Complementarios

Zona de reglamentación especial Zona Monumental
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Análisis. 

La zonificación del barrio de Higos Urco como se muestra en el PDU de 

Chachapoyas, existe varias zonas que no cumplen y el análisis de datos que 

está en el PDU no está actualizado de tal modo, se observa la infracción de la 

zonificación residencial propuesta. Esta discrepancia con respecto a la 

zonificación tiene implicaciones, como posibles violaciones de normativas 

urbanísticas, problemas de planificación urbana y potenciales impactos en el 

bienestar de los habitantes. Para que se aborde esta cuestión, se debe considerar 

llevar a cabo un análisis detallado que incluya lo siguiente: la inspección de 

campo, realizar una evaluación in situ de las áreas en cuestión para verificar la 

conformidad con la zonificación propuesta en el PDU.  De tal sentido, 

implicaría identificar los usos del suelo actuales, como residencial, comercial, 

industrial, etc. 

3.1.3. Configuración Espacial  

            Tabla 12. Zona este del barrio de Higos Urco. (Anexo de planos) 

 

 

 

 

 

 

             Fuente: PDU de Chachapoyas 

Interpretación. 

Higos Urco se ubica en la zona este donde se muestra y presenta relieve de 

pendiente baja y con probabilidad de drenaje, de tal motivo también se 

concentra el 3% de la población total, donde incluye a la UNTRM, las pampas 

de Higos Urco y el futuro hospital regional. Por otra parte, según la zona este 

el uso residencial predominante, en su mayoría presenta edificaciones de adobe 

en condiciones aceptables y otras en estado deficiente de mantenimiento, y 

cuenta con pocas vías con pavimento dicha zona sete tiene enmarcado la zona 

ZONA ESTE 

Conformado por los barrios de higos Urco,  

   zeta y tuctilla 

Relieve de pendiente baja y con probabilidad de drenaje. 

Concentra al 3% de la población total. 

Incluye a la universidad nacional, las    pampas de Higos Urco y futuro 

hospital regional. 

Utilización de las pampas de Higos Urco, para actividades socio - culturales. 

Uso residencial predominante, en su mayoría presenta construcciones de 

adobe en regular y mal estado de conservación. 

75% de cobertura en servicios básicos (agua, desagüe y luz)  

Presenta pocas vías con pavimento 
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para uso recreativo, uso educativo y en el centro de desarrollo urbano se 

encuentra también en la zona este con respecto a lo que menciona en la 

planificación urbana. 

Análisis.  

Se muestra una zona específica en el Plan de Desarrollo Urbano (PDU) de 

Chachapoyas que está designada para el esparcimiento urbano, pero que se 

encuentra muy cercano a la Universidad Nacional Toribio Rodríguez de 

Mendoza (UNTRM) y que aparentemente tiene características rurales de 

percibir actividades agrícolas, ganaderas y forestales. Esta situación plantea 

varias consideraciones de las cuales la relación entre lo urbano y lo rural. 

3.1.4. Estructura Vial   

                   Tabla 13. Estructura vial del barrio de Higos Urco. (Anexo de planos) 

 

 

 

 

                Fuente: PDU de Chachapoyas. 

                    Figura 6. Porcentaje de la estructura vial. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Estructura Vial 

Vías  Cantidad Porcentaje 

Vía distrital 1 33.33 % 

Vías locales 2 66.67 % 

33.33%

66.67%

Porcentaje de la Estructura Vial

Vía distrital Vías locales
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Interpretación. 

La estructura vial del barrio de Higos Urco está definida por una vía distrital 

que cuenta con un 33.33% el cual va a la ciudad de Mendoza y está denotada 

con un color azul y las vías secundarias tiene un 66.67% el cual es mucho 

mayor y una de ellas se dirige al anexo de Taquia.  

Análisis. 

La situación que se describe es que existe un problema en la infraestructura vial 

de la zona, con un enfoque particular en el mantenimiento deficiente de las 

vías, especialmente la vía distrital y local. Este problema abarca varias 

implicaciones negativas: accesibilidad limitada y seguridad. Un estado 

deficiente de las vías puede dificultar el acceso a la zona. 

3.1.5.  Evolución Urbana   

                      Tabla 14. Evolución urbana del barrio de Higos Urco. (Anexo de planos) 

 

 

 

 

 

 

                       Figura 7. Porcentaje de la evolución urbana. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Evolución Urbana Higos Urco 

Descripción Área 

(Has.) 

 Porcentaje (%) 

AL AÑO 1950 11.01 19.37% 

AL AÑO 1980 2.17 3.82% 

AL AÑO 1990 9.34 16.43% 

AL AÑO 2000 25.13 44.20% 

AL AÑO 2014 9.2 16.18% 

19.37%
3.82%

16.43%

44.20%

16.18%

Porcentaje  de Evolución Urbana de Higos Urco

AL AÑO 1950 AL AÑO 1980 AL AÑO 1990

AL AÑO 2000 AL AÑO 2014
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Interpretación. 

La evolución del barrio de Higos Urco ha ido creciendo desde los años de 1950 

con un porcentaje de 19.37%, luego en el año de 1980 con un porcentaje de 

3.82%, seguidamente en el año 2000 ha ido evolucionando con un porcentaje 

de 44.20% eso se debió desde que fue creada la UNTRM “Universidad 

Nacional Toribio Rodríguez de Mendoza de Amazonas” y en el año 2014 ha 

evolucionado un 16.18%, y a partir de ello ha ido evolucionando 

constantemente dicho barrio, por lo tanto, la población ha ido aumentando. 

Análisis. 

Según el PDU Chachapoyas se muestra que el barrio de Higos Urco ha ido 

evolucionando por la parte de la UNTRM, el cual existe una incongruencia de 

su análisis de datos, con la realidad del barrio. Porque la expansión urbana ha 

ido evolucionando de diferente manera a lo propuesto en el PDU. 

3.1.6. Juntas Vecinales 

          Tabla 15. Juntas vecinales del barrio de Higos Urco. (Anexo de planos) 

 

 

 

 

 

                 Fuente: PDU de Chachapoyas. 

           Figura 8. Porcentaje de las juntas vecinales. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Juntas Vecinales 

Descripción Población (%) 

Higos Urco 1.03% 

Tuctilla y Zeta 1.37% 

1.03%

1.37%

Porcentaje de las juntas vecinales 

Higos Urco Tuctilla y Zeta
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  Interpretación. 

Comprende las Juntas Vecinales de Higos Urco y Zeta Tuctilla, el cual se 

describe que la junta vecinal de Higos Urco cuenta con una población de 1.03% 

de población y la junta vecinal de Tuctilla y Zeta con una población de 1.37%. 

Análisis.  

Existe una discrepancia el PDU de Chachapoyas con la población de Higos 

Urco porque sus juntas vecinales han aumentado de manera constante y no se 

cumple como dice en los planos. 

3.1.7. Microzonificación del Suelo 

           Tabla 16. Microzonificación de suelos del barrio de Higos Urco. (Anexo de 

planos) 

 

 

 

 

 

 

            Figura 9. Porcentaje de la microzonificación de suelos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

      

 

 

 

Microzonificación de suelos 

Descripción hectáreas Porcentaje (%) 

Roca basamento areniscas 64.43 97.53% 

Roca basamento calizas 1.63 2.47% 

97.53%

2.47%

Porcentaje de la microzonificación de suelos

Roca basamento areniscas Roca basamento calizas
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Interpretación. 

Según la microzonificación del suelo del barrio de Higos Urco se muestra que 

se tiene un 97.53% de mayores formaciones rocosas de basamento areniscas y 

el 2.47% son rocas de basamento calizas y la capacidad portante de ambas rocas 

es menor de 1 kg/cm2.  En lo cual, la suficiencia se va a reflejar en el lote para 

aguantar las cargas aplicadas para que no se originen fallo por cortante o un 

hundimiento diferencial enorme, por lo tanto, se debe verificar en campo. De 

tal sentido se muestra que su capacidad portante se encuentra muy bajo. 

Análisis  

Como se muestra los planos del PDU que toda la zona del barrio de Higos Urco 

presenta toda la parte de roca arenisca, y la realidad existente es otra ya que se 

encuentra otros tipos de rocas. 

3.1.8. Sistema vial.  

           Tabla 17. Sistema vial del barrio de Higos Urco. (Anexo de planos) 

 

 

 

 

 

           Figura 10. Porcentaje del sistema vial. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Sistema Vial 

Descripción Cant. Porcentaje (%) 

Vías con pavimento rígido 1 25% 

Vías con pavimento flexible 2 50% 

Vías sin tratamiento 1 25% 

25.00%

50.00%

25.00%

Porcentaje del sistema vial

Vías con pavimento rígido

Vías con pavimento flexible

Vías sin tratamiento
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Interpretación 

El barrio de Higos Urco cuenta con algunas vías con pavimento rígido que 

equivale el 25% y otras vías que solamente cuenta con pavimento flexible que 

es la mayor parte con un 50% y finalmente también existen el 25% de vías sin 

tratamiento.  

Análisis. 

Existen unas vías que ya están con pavimento rígido y no se muestra en el plano 

del PDU de Chachapoyas y se necesita una actualización a todos los planos, 

por lo tanto, verificando en forma in situ el sistema vial se ha logrado visualizar 

que algunas vías están en pésimo estado y requieren de un mantenimiento para 

que toda la población de Higos Urco transite con normalidad. 

3.1.9.   Síntesis de Riesgo 

          Tabla 17. Síntesis de riesgo del barrio de Higos Urco. (Anexo de planos) 

Síntesis de riesgo 

Descripción etc. Porcentaje (%) 

Riesgo alto 49.36 72.68% 

Riesgo medio 8.77 12.91% 

Sin estudios 9.79 14.41% 

 

           Figura 11. Porcentaje de la síntesis de riesgo 
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12.91%

14.41%
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Interpretación 

La descripción del barrio de Higos Urco según se visualiza en el plano tiene un 

riesgo medio con un 72.68% lo que colinda la UNTRM, las pampas de Higos 

Urco y Tuctilla. Por otra parte, se encuentra en un riesgo alto el barrio de Zeta 

con un 12.91% y el 14.41% no se encuentra sin estudio lo que se muestra en el 

PDU de Chachapoyas. 

 Análisis 

Se menciona en el PDU que el riesgo medio está delimitado de un color 

amarillo como se sabe recalcar que la población no toma conciencia y 

construye de manera cómo no hubiera ningún riesgo alguno y se debe tener en 

contexto que todo lo que concierne a la quebrada zeta existe un riesgo muy alto 

y que se debe de tener mayor precaución a todos los habitan por esa zona. 

3.2.   Diagnóstico de la realidad existente del Barrio de Higos Urco 

3.2.1.  Situación del poseedor del lote 

Se determinó que la el 80.0 % de lotes son de propietarios únicos en el cual 

están habitando en dicho lote. Por otra parte, el 11.1 % pertenecen a varios 

propietarios, en cambio los terrenos que no están determinados son 8.9 %.  

            Figura 12. Situación de poseedores de lotes del barrio de Higos Urco. 
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Figura 13. Porcentaje de la condición del titular de lote. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2.2. Método de obtención de los lotes 

Se determinó que el 77.8% que equivale a (70) terrenos que fueron obtenidos 

por compra y venta, también el 10% que son (9) fueron heredados por 

testamento notarial y el 12.2% que son (11) de los predios no está claramente 

definida.  

Figura 14. Obtención de lotes del barrio de Higos Urco. 
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Figura 15. Porcentaje de la obtención de lotes. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2.3. Utilización actual de los lotes 

Actualmente el 82.22% de los terrenos (74) se emplean para casas (Casa 

habitación), por otro lado, el 4.44% (4) son lotes se hallan en zona 

improductiva, el 5.56% (5) lotes tienen uso de tienda- almacén y finalmente el 

7.78%   que son 7 predios tienen otros usos. 

 

Figura 16. Utilización actual de lotes del barrio de Higos Urco. 
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 Figura 17. Porcentaje del uso actual de lotes. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2.4. Servicios básicos  

El barrio en la actualidad posee los servicios primordiales como el agua con un 

94.44%, luz con 91.11% y desagüe con un 88.89%. Se evidencia que los 

servicios de electricidad y agua son destacables en la zona en comparación con 

el servicio de alcantarillado. 

 

Figura 18. Servicios básicos en las viviendas del barrio de Higos Urco. 
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Figura 19. Porcentaje de los servicios básicos. 

 

    

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2.5.  Número de niveles de las construcciones 

El 61.11% de las construcciones de la zona es de 01 piso (55), seguidamente el 

23.33% (21) son construcciones de 2 pisos, después el 10% (9) casas de 03 

pisos, y finalmente el 5.56% (5) son de 04 pisos. 

 

Figura 20. Cantidad de pisos de las edificaciones del barrio de Higos Urco. 
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Figura 21. Porcentaje de la cantidad de pisos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2.6. Principal material utilizado en las edificaciones 

El material más predominante en la zona es el de albañilería con un 52.22% 

(47), y el 42.22% (38) son construcciones que están hechas de adobe, 

finalmente el 5.56% (5) son armazones de carrizo o quincha. 

Figura 22. Material predominante en las construcciones del barrio de Higos 

Urco. 
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Figura 23. Porcentaje del material existente 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.2.7. Condición de mantenimiento de las edificaciones 

En barrio de Higos Urco se tiene el 13.33% de construcciones en excelentes 

condiciones por lo que recién están construidas, sin embargo, hay el 34.44% 

de edificaciones con más tiempo de vida generalmente de adobe que se hallan 

en una fase bueno, por otra parte, el 46.67% está en estado de regular y 

finalmente existe el 5.56% que está en un mal estado, por motivos que fue 

desamparada y su material es de quincha. 

Figura 24. Condición de las edificaciones del barrio de Higos Urco. 
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Figura 25. Porcentaje del mantenimiento de las edificaciones. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.3. Diseño la renovación urbana del barrio de Higos Urco y su integración con 

sectores próximos a la ciudad 

Para la renovación urbana se tuvo en consideración los elementos que contiene 

dicha renovación urbana de una ciudad en este caso en la ciudad de 

Chachapoyas, el cual se ha realizado una Alameda a lo largo de la avenida 

Higos Urco, implementando áreas verdes de reunión, ciclovía acompañado por 

uso comercial, al costado de la universidad se consideró comercio zonal como 

por ejemplo librerías fotocopias, comida rápida y como remate visual frente a 

la universidad se emplea un espacio público de reunión, y se tiene proyectado 

un eje turístico comercial y cultural. 

3.3.1. Ubicación 

La renovación urbana del barrio de Higos Urco se encuentra ubicada en la zona 

este de la ciudad de Chachapoyas, en las proximidades de la ciudad 

universitaria. 

3.3.2. Accesos. 

✓ Vía principal de Higos Urco 

✓ Calle Universitaria 

✓ Avenida los Rosales. 

13.33%

34.44%46.67%

5.56%

Porcentaje del mantenimiento de las edificaciones

Excelente Bueno Regular Mala
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3.3.3. Diseño geométrico vial 

3.3.3.1. Clasificación por demanda  

Se categorizó como una carretera de tercera clase, con un tráfico vehicular 

inferior a 400 vehículos por día, de acuerdo con las normativas DG-2018. 

3.3.3.2. Clasificación por orografía 

❖ Terreno ondulado (tipo 2)  

Presenta inclinaciones laterales alineadas con el eje de la carretera que 

fluctúan entre el 11% al 50%, mientras que sus pendientes longitudinales se 

sitúan entre el 3% y el 6%.  

Tabla 18. Orografía del sector Higos Urco. 

 

Zona Cota Dif. de cotas Dist (m) Pend (%) Orografía 

Sup. Inf. 

D1 2396 2390 6.00 18.38 32.64 Tipo 2 Ondulada 

D2 2386 2380 6.00 16.25 36.92 Tipo 2 Ondulada 

D3 2396 2390 6.00 15.54 26.46 Tipo 2 Ondulada 

D4 2360 2350 10.00 30.18 33.13 Tipo 2 Ondulada 

D5 2380 2370 10.00 49.18 20.33 Tipo 2 Ondulada 

D6 2360 2352 8.00 35.68 22.42 Tipo 2 Ondulada 

D7 2400 2390 10.00 62.39 16.03 Tipo 2 Ondulada 

D8 2380 2370 10.00 40.59 24.64 Tipo 2 Ondulada 

D9 2360 2350 10.00 40.06 24.96 Tipo 2 Ondulada 

D10 2370 2362 8.00 59.73 13.39 Tipo 2 Ondulada 

D11 2344 2330 14.00 76.27 18.36 Tipo 2 Ondulada 

D12 2320 2306 14.00 79.54 17.60 Tipo 2 Ondulada 

D13 2346 2332 14.00 80.67 17.35 Tipo 2 Ondulada 

D14 2338 2324 14.00 94.62 14.80 Tipo 2 Ondulada 

D15 2340 2326 14.00 78.17 17.91 Tipo 2 Ondulada 

D16 2348 2334 14.00 64.20 21.81 Tipo 2 Ondulada 

D17 2332 2322 10.00 57.93 17.26 Tipo 2 Ondulada 

D18 2328 2316 12.00 84.00 14.29 Tipo 2 Ondulada 

D19 2342 2332 10.00 93.05 10.75 Tipo 2 Ondulada 

D20 2346 2328 18.00 171.81 10.48 Tipo 2 Ondulada 
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3.3.3.3. Velocidad de diseño  

La determinación de la velocidad de diseño se estableció en el relieve 

moderado, que corresponde a un terreno ondulado. Considerando que la vía 

está clasificada como una carretera de tercera clase, con un flujo vehicular 

inferior a 400 vehículos por día, se seleccionó una velocidad de diseño de 

40 km/h 

3.3.3.4. Ancho de la superficie de rodadura  

Siguiendo las pautas establecidas en la normativa DG-2018, se eligió un 

ancho amplio de 3.00 metros para cada carril, y en las vías secundarias un 

solo carril de 4.00 m dado que esta medida se ajusta a lo estipulado. 

                Tabla 19. Criterios del diseño geométrico en planta. 

Descripción Criterios de diseño en 

planta 

Velocidad de 

diseño 

40 km/h 

Radio mínimo 35 m 

Bombeo 2.50% 

Carril 3.00 m y 4.00 m 

Ciclovía 2.40 m 

Vereda o Acera 1.20 m 

Vía peatonal 2.40 m 

Separador central  1.20 m y 5.00 m 

 

3.3.4. Zonificación urbana 

El terreno óptimo está caracterizado por una zonificación diversa que abarca 

áreas residenciales con diferentes niveles de densidad (alta, media y baja), 

zonas comerciales, espacios de recreación pública, áreas designadas para 

usos especiales, servicios públicos complementarios, zonas sujetas a 

regulaciones especiales y una zona monumental.
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Tabla 20. Zonificación general de la renovación urbana del barrio Higos Urco. (Anexo 

de planos) 

 

 

 

ZONIFICACIÓN GENERAL 

USO  DESCRIPCIÓN CÓDIGO AREA 

Has. % 

Residencial Zona de densidad media RDM (R3- R4) 27.25 43.15 

Zona de densidad baja RDB (R1-R2) 1.69 2.68 

Subtotal   28.94 45.83 

Comercial Comercio especializado CE 3.03 4.80 

Subtotal   3.03 4.80 

Usos especiales Usos especiales OU 0.81 1.28 

Servicios Públicos 

Complementarios 

Educación E 19.04 30.15 

Salud S 1.86 2.95 

Subtotal   20.9 33.10 

Zona de 

recreación 

pública 

Zona de recreación 

pública 

ZRP 1.29 2.04 

Zona de 

reglamentación 

especial 

Zonas de 

reglamentación especial 

ZRE 7.09 11.23 

Zona 

Monumental 

Zona Monumental ZM 1.09 1.73 

Total   63.15 100.00 

ZONIFICACIÓN 

GENERAL 

Área 

USO  Has Porcentaje (%) 

Residencial 28.94 45.83 

Comercial 3.03 4.80 

Usos especiales 0.81 1.28 

Servicios Públicos 

Complementarios 

20.9 33.10 

Zona de recreación pública 1.29 2.04 

Zona de reglamentación 

especial 

7.09 11.23 

Zona Monumental 1.09 1.73 

Total 63.15 100.00 
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      Figura 26. Porcentaje de la zonificación general de uso de suelo. 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

Interpretación 

Con respecto a la zonificación en la renovación del barrio de Higos Urco se logró 

zonificar detalladamente dichas zonas.  

✓ Según el Uso residencial (R3-R4) y (R3-R2) (densidad media y baja) se tiene un 

porcentaje de 45.83%. 

✓ En la zona comercial en base al comercio se tiene un porcentaje de 4.80 %  

✓ Dentro de los Usos especiales (UO) se tiene la zona cultural y el terminal de carga 

pesada con un porcentaje de 1.28 %. 

✓ Los Servicios Públicos Complementarios donde se encuentra la zona de educación 

y salud se tiene un porcentaje de 33.10%, sobresaliendo educación con un 30.15%. 

✓ La zona de reglamentación especial (ZRE) tiene un porcentaje de 11.23%  

✓ Y finalmente la lona monumental (ZM) donde se encuentra dicha zona por las 

pampas de Higos Urco, tiene un porcentaje de 1.73%. 

 

Análisis 

La zonificación mostrada se detalla todo lo concerniente que está compuesto el barrio de 

Higos Urco mediante la nueva renovación propuesta. 
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3.3.5. Plano topográfico  

El plano topográfico revela un rango de elevación que va desde los 2300 metros 

sobre el nivel del mar (msnm) hasta los 2412 msnm en el área de Higos Urco, lo 

que señala una variación altitudinal considerable. Además, se evidencian 

intervalos de 10 metros para las curvas principales y de 2 metros para las curvas 

secundarias, lo que proporciona un detalle más preciso del relieve del terreno. Esta 

alta resolución permite una representación detallada del relieve del terreno, lo que 

facilita la identificación de áreas con pendientes pronunciadas y cambios abruptos 

en la elevación, al observar las curvas de nivel más cercanas entre sí, las áreas 

donde las curvas están más juntas indican pendientes más pronunciadas, mientras 

que las áreas con curvas más separadas indican terrenos más planos. En resumen, 

el plano topográfico de Higos Urco ofrece una visión detallada y precisa del 

relieve del terreno, esto constituye un recurso valioso para orientar la planificación 

y el progreso de la zona. 

3.3.6. Equipamiento urbano 

El equipamiento urbano comprende las instalaciones y servicios ubicados en áreas 

específicas de desarrollo urbano. Estos elementos son vitales para asegurar la 

funcionalidad y mejorar la calidad de vida en el entorno. En el contexto de la 

renovación urbana, se incluyen espacios verdes y recreativos como parques, 

jardines y zonas de esparcimiento. Estas áreas son fundamentales para ofrecer 

espacios al aire libre donde los residentes puedan disfrutar, hacer ejercicio y 

socializar. 

3.3.7. Plano de movilidad urbana   

Se puede apreciar en el plano de movilidad urbana detalle que la secciones tanto 

de A, B, C, D y E, lo cual se busca mejorar la transitividad y conectividad 

mediante la apertura de nuevas vías de dicho barrio. Estas nuevas vías están 

estratégicamente ubicadas para optimizar el flujo de tráfico y garantizar un acceso 

eficiente al barrio. Para lograr esto, se implementará un proceso transparente y 

justo: los predios que puedan experimentar cambios debido a la construcción de 

las nuevas vías serán adquiridos o los residentes serán reubicados en otro lugar de 

manera adecuada y respetuosa. 
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Figura 27. Secciones de vías de la renovación urbana del barrio Higos Urco. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3.3.8. Plano de sistema vial 

El sistema vial dentro de la renovación urbana tiene una vía arterial lo cual se ha 

diseñado para soportar un alto volumen de tráfico y facilitar el acceso a otras áreas 

dentro y fuera del barrio y 4 vías colectoras secundarias están diseñadas para 

recoger el tráfico de las áreas adyacentes y dirigirlo hacia la vía arterial principal 

y tiene 3 intersecciones viales están diseñadas para minimizar los tiempos de 

espera y los riesgos de colisión. 
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3.3.9. Plano de lotes  

Interpretación y análisis  

Las manzanas recién creadas han sido añadidas con sus respectivos lotes en un 

total de 23 manzanas y cada lote con un frente de 10 metros y un área mínima de 

300 m2, las cuales estas nuevas manzanas representan una expansión significativa 

del espacio disponible para el desarrollo residencial y comercial en la zona. 

Adicionalmente, se han añadido 10 manzanas más mediante una lotización 

realizada por la urbanización del colegio de ingenieros, estas nuevas manzanas 

también cuentan con sus respectivos lotes asignados. 

Se ha analizado que en cada manzana existen lotes con unas áreas muy grandes 

en el cual se dedujo que cada predio contara con su acceso por el propietario ya 

que hay lotes que pueden funcionar como quintas. 
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IV. DISCUSIÓN 

Durante el análisis realizado, se ha determinado que el barrio está estrechamente 

vinculado al plan de desarrollo de la ciudad. Por lo tanto, se considera uno de los 

fundamentos clave para la innovación urbana el cumplimiento de las regulaciones 

establecidas. Este planteamiento se alinea con las conclusiones expuestas por Araujo 

(2022) en su investigación titulada "Factores de la política de vivienda y desarrollo urbano 

sostenible del Perú al 2030", donde se destaca que la adopción de normas y la 

implementación de planes urbanos, respaldados por diversas subcategorías, impulsarán 

el crecimiento económico y, especialmente, el desarrollo urbano, con el propósito 

fundamental de alcanzar la sostenibilidad en el entorno urbano. 

En el estudio sobre “Renovación urbana del centro histórico de Barranquilla”, se resalta 

su influencia beneficiosa no solo en lo urbano, sino también en los aspectos económicos, 

sociales y ambientales. Esta perspectiva guarda similitud con una de mis conclusiones, 

ya que, la iniciativa de renovación urbana se rige como una herramienta fundamental para 

promover el desarrollo social y elevar el bienestar de los residentes (Ramos & Rodríguez, 

2019). 

De acuerdo con los hallazgos de Peralta (2010) en su investigación doctoral sobre 

"Urbanización y Redistribución espacial de la población de la provincia de Córdoba", se 

evidencia una expansión urbana excesiva que conlleva a un claro proceso de densificación 

urbano. En este contexto, se recurre a diversas estrategias de planificación urbana, como 

los planes reguladores, esquemas de ordenamiento y códigos de edificación, con el 

propósito de instaurar un orden en medio del caos existente. Coincidimos con esta 

perspectiva, ya que estas medidas buscan mitigar el crecimiento descontrolado, aspecto 

que se relaciona con los resultados de mi investigación, donde se destaca la importancia 

del Plan de Desarrollo Urbano (PDU) de Chachapoyas. Sin embargo, se constata una falta 

de cumplimiento y un déficit en el control respectivo de estas normativas. 

Según el estudio de Sosa (2018) en su tesis "Renovación Urbana del área centro de la 

ciudad de Tacna, entre las avenidas Bolognesi y Augusto B. Leguía, cuadras 7-11, para 

fortalecer la calidad de vida urbana - 2018", se destaca la importancia del Plan de 

Desarrollo Urbano (PDU) 2015-2025, que establece la normativa general de uso del 

suelo. Esta normativa tiene como objetivo regular las intervenciones urbanísticas, definir 

las áreas destinadas a actividades recreativas en entornos urbanos, así como prevenir y 
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disminuir riesgos, rescatar y proteger el medio ambiente. En este sentido, coincidimos en 

la importancia del PDU como herramienta fundamental para la planificación y el 

desarrollo urbano, tal como se desprende de ambas investigaciones. 

En su investigación sobre la “Propuesta de diseño de habilitación urbana y vivienda social 

en el distrito de San Juan Bautista”, Flores & Hinojosa (2020) llegan a la conclusión de 

que las urbanizaciones originalmente destinadas a la población de recursos económicos 

medio-bajo han experimentado un cambio. Estoy de acuerdo con esta perspectiva y 

considero que, al llevar a cabo un nuevo diseño de renovación urbana, la población 

residente puede tender a ser de recursos económicos medio-alto, reflejando el crecimiento 

y desarrollo del sector, especialmente resaltado por la presencia de la UNTRM. 

De acuerdo con lo mencionado por Daza & Champi (2018), el catastro urbano desempeña 

un papel crucial en la recaudación de impuestos sobre la propiedad, ya que permite la 

creación e inspección de propiedades. Sin embargo, si el catastro urbano no se 

implementa ni actualiza, su capacidad para generar ingresos a través de la imposición de 

impuestos sobre la propiedad se ve comprometida. Coincido con esta perspectiva, ya que 

es fundamental mantener actualizado el catastro urbano para garantizar un mayor control 

sobre los bienes inmuebles de la ciudad y, por ende, aumentar la recaudación de 

impuestos. 

En el estudio sobre la "Renovación urbana propuesta en el puerto Lacustre de la ciudad 

de Puno", se destaca la necesidad de revitalizar áreas con un desarrollo urbano activo. 

Además, se enfatiza en la importancia de una planificación urbana integral que no solo 

aborde el área de intervención, sino que también proporcione servicios y espacios 

beneficiosos para los barrios circundantes. Los resultados respaldan esta premisa, ya que 

la ubicación estratégica de la renovación urbana responde al crecimiento demográfico, y 

su propuesta incluye infraestructuras y servicios comerciales y públicos que impactan 

positivamente en las áreas adyacentes de la ciudad, coincidiendo en este aspecto (Portillo 

& Vargas, 2017). 
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V. CONCLUSIONES 

Se analizó el Plan de Desarrollo Urbano (PDU) de la ciudad de Chachapoyas en relación 

con el barrio de Higos Urco, y se estableció que no se ha ejecutado ni aplicado de acuerdo 

con lo propuesto en dicho plan. Este hecho ha llevado a un crecimiento descontrolado 

debido a la falta de supervisión y actualización periódica de los documentos del PDU. 

 

Se examinó detalladamente la información catastral, considerándola como un recurso 

esencial para la renovación urbana. De tal manera, se tuvo en cuenta los diversos aspectos 

de titularidad de los terrenos, la situación actual del barrio de Higos Urco, los procesos 

de adquisición, los usos del suelo, la disponibilidad de servicios básicos y el estado de las 

viviendas, entre otros criterios relevantes. Este análisis permitió identificar las posibles 

vías de conexión entre distintos lotes, lo que facilitó la estimación del valor que deberá 

ser compensado y la planificación de la reubicación de los predios afectados en 

ubicaciones más apropiadas. 

 

Se logró elaborar el diseño de la renovación urbana, a través del uso del software 

AutoCAD 2022 2d y AutoCAD civil 3d, de tal manera se ha integrado los sectores 

circundantes de la ciudad, incluyendo los barrios de Tuctilla, Zeta y otros más. Esta 

integración busca optimizar tanto el tráfico vehicular como el peatonal en la zona, 

promoviendo una mayor eficiencia y fluidez en la movilidad urbana. En última instancia, 

se aprovechó el catastro urbano como una herramienta esencial para llevar a cabo la 

revitalización urbana en el sector de Higos Urco. Así, todas las acciones emprendidas en 

esta área se basaron en gran medida en la información recabada previamente a través del 

catastro urbano de la ciudad de Chachapoyas. 
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VI. RECOMENDACIONES 

A la Municipalidad Provincial de Chachapoyas, se recomienda:  

 

❖ Implementar un programa de regularización de edificaciones y la adopción de un 

sistema de catastro urbano mediante software, facilitando así la legalización y la 

rezonificación territorial. 

❖ Reestructurar el sistema vial y optimizar el flujo de tráfico vehicular y peatonal 

para mitigar la congestión, mediante proyectos de circulación periférica en toda la 

ciudad, además de proponer un sistema de transporte público sostenible. 

❖ Garantizar la viabilidad económica de las iniciativas urbanas y establecer procesos 

legales, económicos y financieros que respalden la factibilidad de los proyectos, 

involucrando a la comunidad y colaborando con instituciones gubernamentales y 

financieras. 

❖ Explorar otras áreas de recreación urbana en Chachapoyas y proponer estrategias 

adicionales para la reorganización urbana. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



60 

VII.  REFERENCIAS BIBLIOGRÁFICAS 

Adlington, G., Lamb, T., Tonchovska, R., & McLaren, R. (2021). Real estate registration 

and cadastre. London: RICS insight paper, global. 

Alfaro, J. (2014). La gestión en los gobiernos locales y la actualización del catastro 

urbano. España: Morata: Bilbao. 

Araujo, W. E. (2022). FACTORES DE LA POLÍTICA DE VIVIENDA Y DESARROLLO 

URBANO SOSTENIBLE DEL PERÚ AL 2030. Lima: Facultad de Ciencias 

Contables - UNMSM. 

Daza Zapata, F., & Champi Huillca, E. (2018). Catastro urbano como factor 

determinante en la recaudación del impuesto predial de la municipalidad 

provincial de Urubamba cusco 2016. Cusco-Perú. 

Dirección general de caminos y ferrocarriles. (2018). Manual de Carreteras: Diseño 

Geométrico DG-2018. Ministerio de Transportes y Comunicaciones. 

Flores , C., & Hinojosa , A. (2020). Propuesta de diseño de habilitación urbana y vivienda 

social en el distrito de San Juan Bautista, 2020. Universidad Científica del Perú. 

Grebler, L. (2017). Urban Renewal in European Countries: Its Emergence and Potentials. 

Its Emergence and Potentials. doi:https://doi.org/10.9783/9781512816396 

Hernández Sampieri, R., Fernández Collado, C., & Baptista Lucio, M. (2014). 

Metodología de la Investigación. México: 6ta edición. 

Ho, T., Stevenson, M., Thompson, J., & Nguyen, T. (2021). Evaluation of Urban Design 

Qualities across Five Urban Typologies in Hanoi. Urban Science, 5, 76. 

doi:10.3390/urbansci5040076 



61 

INRENA. (1995). Mapa Ecológico del Perú. LIma, Perú: Dirección General De Estudios 

y Proyectos De Recursos Naturales. 

Ordenanza N° 070.Municipalidad Provincial De Chachapoyas. (2014). Perú. 

Peralta, C. (2010). Urbanización y redistribución espacial de la población de la provincia 

de córdoba. Argentina. 

Pinilla, D. (2016). Proyecto de renovación e integración urbana sector triangulo de 

fenicia localidad 3 la macarena Bogotá. Colombia: Universidad Católica, 

Colombia. 

Portillo Pacori , J., & Vargas Palomino, C. (2017). Propuesta de renovación urbana en 

el puerto Lacustre de la ciudad de Puno. (Tesis de Pregrado). Puno, Perú.: 

Repositorio Universidad Nacional del Altiplano. 

Ramos, J. L., & Rodriguez A, G. (2019). Urban recovery of historical centre of 

Barranquilla: process origins and evolution. Memorias. 

Sosa Romero, D. (2018). Renovación urbana del área centro de la ciudad de Tacna, entre 

las avenidas Bolognesi y augusto b. Leguía, cuadras 7-11, para fortalecer la 

calidad de vida urbana - 2018. Tacna. 

Zhao, J., Peng, Z., Liu, L., & Yu, Y. (2021). Evaluation on the internal public space 

quality in affordable housing based on multi-source data and ipa analysis. Land, 

10. doi:10.3390/land10101000 

 

 

 



62 

ANEXOS Y PLANOS 

▪ Panel fotográfico 

Figura 28. Verificación de la topografía del barrio estudiado 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 29. Medición de las vías existentes en el barrio Higos Urco 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



63 

Figura 30. Medición de las calles de Higos Urco. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 31. Realización de la encuesta con la ficha catastral. 
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 Figura 32. Formatos de las fichas catastrales. 
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Figura 33. Vivienda en mal estado sin los servicios básicos. 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 34. Vivienda de campo sin servicios básicos. 
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Figura 35. Vivienda de adobe en estado regular con todos los servicios básicos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Figura 36. Vivienda de 3 niveles en estado bueno con todos los servicios básicos. 
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 Figura 37. Vivienda de 4 niveles de albañilería en un estado regular. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

         

Figura 38. Congestión vehicular y peatonal en la vía principal del barrio de Higos Urco 
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   Figura 39. Vistas renderizadas del diseño de la renovación urbana de Higos Urco. 
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• Planos del estudio del Plan de Desarrollo Urbano de la ciudad de Chachapoyas en el 

barrio de Higos Urco. 

 

• Planos del diseño de la renovación urbana del barrio de Higos Urco  
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