IMPLICACIONES DE LAS GRANDES SUPERFICIES EN LA CIUDAD DE
CARTAGENA DE INDIAS: CASO CENTRO COMERCIAL SAN FERNANDO
PLAZA Y HOME CENTER - PERCEPCION DE LOS MORADORES EN EL
AREA DE INFLUENCIA -

RESUMEN

Las transformaciones comerciales en Cartagena ocurren tanto en forma orgénica, con
los comercios tradicionales y especializados, como como planificada en lo que respecta
a las cadenas de hiper y supermercados asi como de hiperalmacenes. Estas a su vez
directa y/o indirectamente generan un impacto en su area de influencia en los sitios
donde toman asiento. Dichos impactos hacen referencia al surgimiento y transformacion
de establecimientos comerciales, conversion parcial o total de viviendas familiares en
puntos de venta de productos o servicios, seguridad, valorizacion de las viviendas y en
consecuencia el incremento del valor de los correspondientes impuestos y servicios
publicos

El presente trabajo se focaliza y muestra los efectos del centro comercial San Fernando
y el hiperalmacén Home Center en barrios de estratos socioeconomicos medios bajos y
bajos que se encuentran en su area de influencia. Para los efectos, se hizo el
levantamiento de los negocios actuales, entrevistas a propietarios de establecimientos y
se aplicé un formulario a 150 habitantes distribuidos en forma no proporcional en 5
barrios. Para el tratamiento de los datos se utilizo el software Dyane version 4 y se hizo
un analisis uni y bivariado con aplicacion de las pruebas J? para variables categdricas y
F de Snedecor para variables mixtas en la que se utilizé la escala de Likert cuya validez
se hizo con el coeficiente Alpha de Cronbach (0,84). Para establecer relaciones entre
todas las variables se hizo un analisis factoria de correspondencias utilizando el

algoritmo de Howard Harris.
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INTRODUCCION

La poblacion y el comercio integran un binomio que evoluciona paralelamente con
beneficio de las partes por cuanto el uno satisface las demandas de la otra y la demanda
actGa como motor de la produccion de bienes y servicios domésticos. Dicha evolucion -

a la luz de las teorias explicativas del comercio minorista-, genera un cambio en la



geografia comercial con la presencia de diferentes formatos en funcion de los mercados
objetivos que cada establecimiento atiende.

La ciudad crece y se hace necesaria la descentralizacion del comercio que de forma
natural u orgénica (en algunos casos), va gravitando en zonas residenciales formando
ndcleos de comercio y servicios o se va desarrollando a lo largo de las vias arteria o
principales como es el caso de la Avenida Pedro de Heredia; en otros, como en lo
referente a las grandes superficies obedece al estudio de la mejor localizacion
generalmente unida (aunque no siempre) a una planificacion urbana para la atraccion
del mercado a servir, la expansion y pervivencia de dichos establecimientos en el
mercado.

A su vez estas grandes superficies actian como jalonadores tanto de las actividades
productivas como de crecimiento urbanistico y de una u otra forma impactan a todos los
sectores, generando nuevos espacios de convivencia urbana en las grandes ciudades y
como ya lo anotaba Ramirez K. (1993): provocando importantes dinamicas en su
entorno, ya que tras su instalacion suelen establecerse otros comercios o servicios, lo
que lleva a la formacién de nuevas centralidades.

La presencia de las grandes superficies cambia en los consumidores, en primera
instancia tanto los habitos de compra como de consumo y en segunda se generan
mejoras urbanisticas, desarrollo de actividad comercial, de ocio, gastronémica y
hotelera en su area inmediata de influencia.

Actualmente la ciudad cuenta con trece centros comerciales con supermercado ancla® y
ocho cadenas de grandes supermercados, hipermercados e hiperalmacenes con sus
respectivos formatos en distintos puntos de la ciudad, los cuales han impactado social,
econdmica, cultural, ambiental y territorialmente en su area de influencia, De reciente
apertura se encuentran el centro comercial San Fernando y el segundo hiperalmacén
Home center ubicados sobre la avenida Pedro de Heredia que atraviesa toda la ciudad,
en zona donde sus habitantes tradicionalmente han sido de estratos socioeconomicos
medios bajos y bajos, impactando a su area de influencia tanto positiva como

negativamente.

REFERENTES TEORICOS

! En el argot del comercio minorista, un almacén ancla, tienda ancla o tienda gancho o tienda locomotora corresponde
a un establecimiento que tiene la fuerza y la capacidad de atraer los clientes hacia un centro comercial; puede ser una
tienda por departamentos, un gran supermercado o un hipermercado.



La vinculacion de la actividad de consumo en la economia urbana no es un hecho
nuevo, pues bien conocida es la vinculacion entre la ciudad y el comercio (Garcia
Escalona, 1997) y en la actualidad las formulas comerciales referidas a las grandes
superficies guardan estrecha relacion con las transformaciones urbanas. Para Zarate
(2011) una de las razones de dichas transformaciones corresponde a lo econémico por
cuanto se presentan las perspectivas de conseguir una plusvalia de los solares sobre los
que se levantan edificios del centro, la escasez de beneficios que obtienen los
propietarios por el alquiler de sus viviendas o de sus locales entre otros.

Lopez de Lucio (1998) plantea la importancia de las estructuras comerciales como
definitorias del caracter de los espacios urbanos en tres aspectos:

e Configura espacialmente el horizonte visual inmediato de los ciudadanos. La
ecuacion fachada comercial + acera + arbolado de alineacion + mobiliario
urbano, integra la experiencia sensible méas proxima.

e Supone un equipamiento repartido a lo largo de una trama de ejes y mezclado
con otros usos, permitiendo y contribuyendo a una utilizacion intensa de la calle,
convertida en espacio colectivo de interrelacion entre actividades de distinto
signo.

o EIl transito peatonal, tan caracteristico del espacio publico, tiene una de sus
principales motivaciones y atractivos precisamente en la oferta comercial
distribuida por el tejido urbano.

De acuerdo con Gasnier (2007), los nuevos formatos comerciales buscan a las nuevas
cercanias de la ciudad es decir, anclarse en los nodos de circulacion, en los tiempos de
socializacidn-sociabilidad de las poblaciones y agrega que la aprehension de las l6gicas
de consumo y de sus principales cambios desde las Gltimas décadas permite relacionar
los procesos de optimizacion de la accesibilidad de la oferta y la demanda con los
espacios y tiempos de socializacion de individuos y grupos. La esencia del centro
comercial fuera de la ciudad es que se haya disefiado deliberadamente, en contraste con
el distrito comercial de la ciudad, que por lo general muestra signos de haber
evolucionado organicamente (Gordon y Hackett, 1992).

El modelo de venta al por menor y distribucién territorial segun Allende (2008), afecta
de modo sustancial a dimensiones socio-econémicas, culturales y de bienestar de la
sociedad actual, con implicaciones espaciales especialmente graves en nuestros pueblos,
ciudades y areas naturales. Ello demanda una vision integral, sistémica, entrelazando la

dimension comercial con la ambiental, cultural, socio-econémica vy territorial. Por su



parte Vahi (2010) anota que las actividades econdmicas, como la comercial, estan
condicionadas en el proceso determinante de localizacion por el encaje de tres
elementos: el recurso o fuente que lo propicia, el medio que las acoge vy el fin/objeto al
que esté destinada.

En este orden de ideas los centros comerciales como grandes superficies se han
convertido en una pieza clave de los nuevos desarrollos periféricos de las areas
metropolitanas. Asi, podria decirse que la estructura comercial de los nuevos
planeamientos suburbanos gira en torno a este modelo donde existen grandes espacios
abiertos y zonas verdes, con escasa diversificacion de usos de suelo y por tanto escasez
de servicios préximos y con una especializacion residencial (oferta de vivienda) en
bastantes ocasiones (Pacheco y Hewitt, 2010).

En ciudades donde ademéas de las grandes superficies urbanas, cuentan con grandes
superficies periféricas, el radio de accion para la atraccion de potenciales consumidores
generalmente excede del continuo urbano proximo, ya que ademas, muchas veces su
aparicion en la trama urbana precede, si no al proceso parcial de urbanizacion, al menos
si a la residencia proxima de nuevos habitantes.

El crecimiento de las grandes superficies especialmente los centros comerciales
combinan consumo y ocio como lo afirma Miller (1998): “ir de compras” da una nueva
dimension de ocio al consumo, bastante alejada de la tradicional significacion “hacer la
compra” mas relacionada con el consumo para el abastecimiento teniendo en cuenta la
valoracion que se da tanto al consumo como al ocio en las sociedades actuales.

En cuanto a la procedencia de los clientes segun el radio de influencia, de acuerdo con
Gutiérrez Puebla et., al. (2001), los centros comerciales presentes en un tejido urbano y
poblacional (desarrollado), predominan los visitantes de entornos mas proximos (mismo
municipio, barrio, comuna etc.), en cambio aquellos con conexion a la red arterial pero
con caracter mas aislado en referencia al continto urbano, reciben visitantes de un area
de influencia mas extensa consecuencia del grado de especializacién de los comercios

instalados en las grandes superficies comerciales de ocio y consumo.
OBJETIVOS
Objetivo general

Analizar las implicaciones del centro comercial San Fernando y el hiperalmacén Home

Center en su area de influencia desde la percepcion de los habitantes ubicados en su



area de influencia

Obijetivos especificos
e Analizar los efectos comerciales del centro comercial San Fernando y el

hiperalmacén Homecenter desde la perspectiva de los habitantes de la
comunidad adyacente.

e Establecer los cambios urbanisticos y del entorno con relacion a la
infraestructura y paisaje urbanistico desde la perspectiva de los habitantes de la
comunidad adyacente.

e Analizar los cambios socioculturales y de comportamiento de compra de los

habitantes de la comunidad adyacente.

METODOLOGIA

La investigacion es descriptiva de corte cuali-cuantitativo en el cual se utilizd: el
método de observacion estructurada; se hizo un barrido en cinco calles a la redonda para
cuantificar y clasificar los diferentes establecimientos comerciales y de servicios en el
area de influencia de del centro comercial San Fernando y el hipercentro Home Center,
entrevistas a comerciantes y encuestas a habitantes de los barrios ubicados en la misma
area de influencia.

Para el tamafio de la muestra se optd por la formula de proporciones para poblacion
infinita con base en un nivel de confianza del 95,5% y margen de error del 8,16%, y
p=0=0.5, con el proposito de obtener la muestra mas grande permisible la cual permite
hacer una buena distribucion de la muestra dada la variedad de elementos muestrales a

incluir. La muestra se distribuy6 en forma no proporcionada en 5 barrios.

RESULTADOS Y DISCUSION

Los barrios de Ternera, San Fernando, Los Ciruelos, Berlin y Beirut integran parte de lo
que en la década del sesenta correspondia al corregimiento de Ternera?, del municipio
de Cartagena de Indias. El desarrollo comercial de esta zona -en un comienzo periférica-
, ha sido bajo; los cambios iniciales y visibles ocurren a finales de siglo, a partir de la
ubicacién de la Universidad San Buenaventura en el area y posteriormente con el
surgimiento de algunos conjuntos residenciales demandados por personas procedentes

de otras partes de la ciudad. En la actualidad lo cambios se presentan de forma

2 Divisién politica-administrativa en Colombia: Departamentos, municipios, corregimientos y veredas.



acelerada tanto a nivel comercial y como en el paisaje urbanistico con las nuevas
construcciones y las transformaciones de unidades familiares en locales comerciales y/o
vivienda/local comercial, como consecuencia de la influencia de dos grandes
superficies: Centro Comercial San Fernando Plaza y el hiperalmacén Home Center
ubicados a lado y lado de la avenida principal que atraviesa la ciudad.

IMPLICACIONES COMERCIALES

Crecimiento y transformacion comercial

La incipiente estructura comercial (11 establecimientos) de los barrios de Ternera, El
Rubi, Chipre, Beirut y San Fernando se encontraba focalizada en tiendas de barrio y un
taller de servicio automotriz. Con el asentamiento de la Universidad San Buenaventura
a finales de siglo emergen establecimientos relacionados con la actividad académica
(telefonia, papelerias, servicio de impresion, fotocopiado y empaste), de ocio (billares,
restaurantes, tienda mixta -viveres/bar-, cantinas) y algunos comercios de calzado y
vestimenta. (Figura 12).

La reciente incursion del centro comercial San Fernando (5 afios) y Home Center (1,5
afios) ha generado un acelerado crecimiento y transformacion comercial en su area de
influencia: 35 establecimientos en 2013 a 126 en la actualidad (Figura 1B). La mayoria
de estos negocios corresponden tiendas de repuestos, talleres de mecénica automotriz y
afines®, seguido de restaurantes, peluquerias y salas de belleza.

Los nuevos comercios son el resultado por una parte, del interés de comerciantes ya
establecidos o consolidados que buscan ubicacion de nuevos puntos de venta y/o
sucursales en zonas que se muestran en crecimiento acorde con la expansion de la
ciudad y las transformaciones urbanisticas y por iniciativa de sus moradores, que ven la
oportunidad de transformar sus viviendas total o parcialmente en locales comerciales o
por lo menos colocar un negocio movil en la terraza de la casa para asi aprovechar el
flujo de personas de y hacia el centro comercial San Fernando y Home Center (Figura
1C).

De otra parte, el nuevo panorama comercial ha ejercido presion para la desaparicion de

establecimientos que no encajan en el entorno como cantinas y clubes nocturnos los que

% Estos negocios satisfacen principalmente la demanda del parque automotor de taxis. Tradicionalmente los
propietarios de gran nimero de taxis han utilizado espacios en la zona para parqueaderos de uso exclusivo; en la
actualidad al incrementarse dicho parque automotor por el movimiento generado por el centro comercial San
Fernando y Home Center, los propietarios de varios vehiculos alquilan los patios de las casas para utilizarlo como
parqueadero.



ademas perturbaban la tranquilidad de los moradores del area de influencia y daban un

mal aspecto al sector e incidia en los niveles de accidentalidad e inseguridad.

Figura 1. Distribucion espacial del comercio
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Figura 1C. Después de la presencia de las grandes superficies
Centro comercial San Fernando y Home Center
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Percepcion de los habitantes de la zona de influencia acerca de las implicaciones
comerciales.

La percepcion que tienen los habitantes en la zona de estudio en lo referente al progreso
comercial generado en los barrios es favorable como lo muestra la valoracion media de
4,5, la cual mirada en funcion del barrio donde las personas habitan se encuentra entre
4,0y 4,9 siendo mayor en Los Ciruelos y Berlin (Tabla 1.). La aplicacion de la prueba F
de Snedecor cuyo nivel de significancia se encuentra por debajo del 5% indica que la

percepcion que las personas tienen del progreso comercial, depende del barrio donde



residen. Es importante sefialar que en Los Ciruelos y Berlin hasta hace cinco afios el

comercio era practicamente inexistente.

Tabla 1. Desarrollo comercial

Barrio:
Ne Total San Los F de
Var. Denominacion muestra Ternera Fernando | Ciruelos Berlin Beirut Snedecor

Desde que llegaron el centro

comercial San Fernando y el F (4,145)
25 hiperalmacén Homecenter, se ve ﬁéolosoo ;1903%0 ﬁéog?oo ;1'?03000 ;1’?03000 ;1’%03000 =4,7628

progreso en el barrio por los - - - - - - p =0,0012

nuevos comercios

Encuentro una gran oportunidad

comercial debido al centro

comercial San Fernando 'y el | 5500 | 34000 | 27000 | 34000 | 34000 | 22000 | F*149)
27 hiperalmacén Homecenter que =150 n=30 n=30 n=30 =130 =130 =3,2950

me motivan a transformar mi - B B B B B p=0,0128

lugar residencia en un local
comercial (parcial/total)

Fuente: Encuestas

En cuanto a la oportunidad de convertir las viviendas en locales comerciales, si bien las
transformaciones son evidentes, la percepcion de los moradores no es aun favorable ya
que la calificacion media indica un estado neutro (3,02). Este promedio mirado en
funcion del barrio de residencia indica algo de favorabilidad en los barrios de Ternera,
San Fernando y Berlin (3,4); por el contrario en San Fernando y Beirut la percepcion no
es buena

Lo descrito guarda relacion con el desarrollo urbanistico referido a la construccién de
unidades residenciales cerradas. Las diferencias anotadas son significativas ya que el
valor de p se encuentra por debajo del 5%, lo cual permite afirmar que el sentirse
motivados para transformar la vivienda en locales comerciales, depende del barrio en
que se reside.

CAMBIOS EN EL PAISAJE URBANISTICO

Los cambios en el paisaje urbanistico en el area en estudio, ocurren de forma directa con
la sola presencia del centro comercial San Fernando y el Hiperalmacén Homecenter -
marcando el punto de partida- y de forma indirecta al actuar como jalonadores de los
nuevos comercios que van gravitando a su alrededor y la respuesta de los habitantes en
su area de influencia que bien optan por la transformacion de sus viviendas en locales
comerciales (total o parcialmente) o por mejorar el aspecto de sus casas. De otra parte,
se encuentra lo referente a servicios publicos, arreglo y adecuacion de vias y la

movilidad en el sector.




Percepcion de los habitantes de la zona de influencia

Las mejoras que se han llevado a cabo en las viviendas, de acuerdo con lo manifestado
por los habitantes, corresponden principalmente pintura aspecto que tiene un peso del
21% del total de respuestas y fue elegido por el 30% de las personas. Le siguen cambio
de las fachadas de las propiedades (19%), arreglo de las ventanas (13%) y arreglo de
rejas y arborizacion (11% cada uno). Tabla 2.

Al mirar el comportamiento en funcion del barrio en que habitan, se observa que
mientras el 60% de los habitantes del barrio San Fernando y el 40% de los de Beirut
perciben cambios por arreglo y reparacion de fachadas, el 50% de quienes habitan en
Los Ciruelos y el 40% de quienes residen también en Beirut se refieren al incremento de
pintura de fachadas. En Ternera solo el 30% nota cambios en la pintura de las fachadas
y mejoramiento de la arborizacion, esta ultima percibida apenas el 10% de los
habitantes del barrio Berlin y el 10% de los Beirut.

En cuanto a la movilidad en el sector la percepcion de los habitantes es baja ya que la
valoracion dada es de 1,7, la cual mirada en funcion del barrio en que habitan las
personas se mantiene igualmente por debajo de tres, en donde destacan las muy bajas
calificaciones dadas por los residentes de los barrios Berlin (1,3), Los Ciruelos (1,4) y
Beirut (1,5).

La aplicacion de la prueba F de Snedecor muestra la existencia de diferencias
significativas en la baja percepcion de los habitantes de los dferentes barrios, toda vez

que el valor de p se encuentra por debajo del 5%.

Saneamiento bésico

El saneamiento basico referido a servicios publicos de energia eléctrica, gas natural,
acueducto y alcantarillado en el area de influencia del centro comercial San Fernando y
el hiperalmacén Homecenter, si bien ha mejorado, la percepcion que tienen los
habitantes no es favorable toda vez que la valoracion dada en cuanto a cobertura y
calidad de los servicios de energia, acueducto y alcantarillado y gas se encuentra muy
por debajo de tres y la calificacién dada al aumento de los servicios publicos por encima

de cuatro.



Tabla 2. Paisaje urbanistico: arreglo de fachadas de las casas ubicadas en el area de influencia del centro comercial San Fernando y Home Center

Sefiale cuales cambios ha percibido usted Total muestra Barrio:
desde que entré en funcionamiento el - - -
centro comercial San Fernando y el Ternera San Fernando Los Ciruelos Berlin Beirut
Hiperalmacen Homecenter con respecto a
las fachadas de las propiedades
(respuestas multiples)
Cadigo Categorias Frecuencias % s/ Frecuencias % s/ Frecuencias % s/ Frecuencias % s/ Frecuencias % s/ Frecuencias % s/
muestra muestra muestra muestra muestra muestra
1 Propiedades pintadas 45 30,00 9 30,00 6 20,00 15 50,00 3 10,00 12 40,00
2 Arreglo de ventanas 27 18,00 6 20,00 6 20,00 6 20,00 3 10,00 6 20,00
3 Arreglo de rejas 24 16,00 0 0,00 9 30,00 9 30,00 0 0,00 6 20,00
4 Cambio de las fachadas de las 42 28,00 3 10,00 18 60,00 3 10,00 6 20,00 12 40,00
propiedades
5 Arborizacion 24 16,00 9 30,00 6 20,00 0 0,00 6 20,00 3 10,00
6 Otros 54 36,00 6 20,00 3 10,00 15 50,00 18 60,00 12 40,00
TOTAL 216 (150) 33 (30) 48 (30) 48 (30) 36 (30) 51 (30)
Ji cuadrado con 20 grados de libertad = 69,0690 (p = 0,0000)
Fuente: Encuestas
Tabla 3. Percepcion acerca de la movilidad del sector.
Barrio:
NO
Vbl Total San Los
e Denominacién muestra | Ternera | Fernando | Ciruelos | Berlin Beirut F de Snedecor
La movilidad en el sector ha
mejorado desde queentroen |4 7600 | 55000 | 21000 | 14000 | 3% | 15000 | F(4,145)=52231
15 funcionamiento el centro comercial " - _ - 0 - _
] A n=150 n=230 n=230 n=30 _ n=30 p =0,0006
San Fernando y el Hiperalmacén n=30
Homecenter.

Fuente: Encuestas




Al mirar este comportamiento en funcidn del barrio en que se vive, se observa que con
excepcion de quienes habitan el barrio Los Ciruelos, en lo referente a los servicios de
energia eléctrica y gas (3,1 y 3,4 respectivamente), las calificaciones fluctian entre 1,9
y 3.0; donde la peor percepcién en cuanto a energia eléctrica la tienen los habitantes de
San Fernando y Beirut (1,8 y 1,5 respectivamente). Se destaca, la pésima percepcion de
los habitantes del barrio Beirut en cuanto a los servicios de gas natural y acueducto y
alcantarillado (1,3 y 1,9 respectivamente). Tabla 4.

A lo expuesto anteriormente, se suma la desfavorable percepcion que tienen las
personas acerca del aumento de las tarifas de los servicios publicos desde que tiene
como vecinos al centro comercial San Fernando y el hiperalmacén Homecenter ya que
la calificacion promedio es de 4,08; percepcion que al mirarla en funcién del barrio de
residencia se puede notar que donde méas han sentido el alza de los servicios publicos es
en los barrio Los Ciruelos y Ternera (4,8 y 4,3 respectivamente).

En todos los casos la aplicacion de la prueben la F de Snedecor muestra la existencia de
diferencias significativas en la percepcion entre las personas en cada barrio ya que el

valor de p se encuentra por debajo del 5%.

Tabla 4. Calidad y cobertura de servicios publicos: Percepcion de los habitantes

Barrio:
N° Total San Los
Var. Denominacién muestra Ternera Fernando | Ciruelos Berlin Beirut F de Snedecor
El servicio de energia eléctrica
ha mejorado en cuanto a
cobertura, calidad y 22600 | 2,6000 | 18000 | 31000 | 23000 | 15000 | F145)=
8 abastecimiento desde que se " - - _ - _ 5,4358
. . n=150 n=230 n=230 n=30 n=30 n=30 -
dio apertura al centro comercial p =0,0004
San Fernando y el
hiperalmacen Homecenter
El servicio de acueducto y
alcantarillado ha mejorado en
cuanto a cobertura, calidad y 23200 | 29000 | 24000 | 27000 | 23000 | 13000 | F149)=
9 abastecimiento desde que se ” - _ _ - _ 5,4518
; . n=150 n=230 n=230 n=30 n=30 n=30 _
dio apertura al centro comercial p = 0,0004
San Fernando y el
hiperalmacen Homecenter
El servicio de gas ha mejorado
en cuanto a cobertura, calidad y F (4,145) =
abastecimiento desde que se 2,5800 3,0000 2,2000 3,4000 2,4000 1,9000 y B
10 : . "~ - - - - - 4,9350
dio apertura al centro comercial n=150 n=230 n=230 n=30 n=30 n=30 _
p =0,0009
San Fernando y el
hiperalmacen Homecenter
Ha aumentado la tarifa de los
servicios publicos por estar F (4,145) =
12 cerca del Centro Comercial San 4’9800 4’3000 3’7_000 4’§OOO 3’§OOO 3’§OOO 3,4577
. n=150 n=230 n=230 n=30 n=30 n=30 _
Fernando y el Hiperalmacen p =0,0099
Homecenter

Fuente: Encuestas




Analisis factorial de correspondencias —AFC- calidad y cobertura de servicios
publicos

Los aspectos sefialados llevados a un mapa perceptual (Grafico 1.), resultado de un
analisis factorial de correspondencias, muestra la coincidencia de la percepcién que
tienen los habitantes de los cinco barrios de la zona de influencia del centro comercial
San Fernando y el hiperalmacén Homecenter sobre el no mejoramiento del servicio de
acueducto y alcantarillado desde que entraron en funcionamientos estas grandes
superficies comerciales en el sector. En Los Ciruelos la baja percepcién se focaliza en lo
referente a la mejora en los servicios de energia eléctrica y gas natural; en Ternera
coinciden con la percepcion acerca del servicio de energia y consideran que no ha
mejorado el servicio de acueducto y alcantarillado. En los restantes barrios de Beirut,

San Fernando y Berlin no perciben mejoras en ninguno de los servicios.

Grafico 1. Percepcion de la comunidad adyacente del centro comercial San Fernando y el
Hiperalmacén Homecenter sobre los servicios publicos.
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Adecuacion locativa y ornato
Uno de los aspectos de cambio cuando las grandes superficies toman asiento en
determinada area, corresponde a las mejoras locativas y de ornato con participacion del

ente gubernamental respectivo.



En el caso del area de influencia del centro comercial San Fernando y Home Center, si
bien han sido llevadas a cabo obras de adecuacién y arreglo de calles y su
correspondiente sefializacion, asi como cambios en la seguridad, la percepcion que los
residentes tienen es muy mala como se observa en las valoraciones por debajo de dos,
con excepcion de la regular calificacion de 3,1 a la mejoria de la sefalizacion.

Este comportamiento mirado en funcidn de los barrios ubicados en &rea de influencia es
similar en lo referente a la percepcion que tienen las personas acerca de la movilidad,
seguridad, y presencia de la Policia; otro tanto sucede con la percepcién de los
habitantes de Berlin en cuanto a mejoramiento de vias y estas mas la sefializacion en

concepto de los residentes Beirut.

Tabla 5. Adecuacion locativa y ornato

NO Barrio:
Var Total San Los F de
. Denominacion muestra Ternera Fernando Ciruelos Berlin Beirut Snedecor
Las vias de acceso al
barrio han sido 2,6000 | 13,1000 3,1000 3,0000 2,1000 1,7000 | F4.149)=
13 | pavimentadas, mejoradas o n =150 =130 n=130 n =30 =130 n =130 6,1855
renovadas., desde la B B B B B B p = 0,0001
apertura del
Hay una mejor sefializacién | 3,1800 3,4000 3,4000 3,6000 3,6000 1,9000 F(4,145) =
14 . 5,8903
de las vias n =150 n=30 n=30 n=30 n=30 n=30 ='00002
p=0,
La movilidad en el sector 1,7600 2,5000 2,1000 1,4000 1,3000 15000 | F4145)=
15 . 5,2231
ha mejorado n =150 n=30 n=30 n=30 n=30 n=30 p =0,0006
Se haincrementado la _
construccion de parques, 1,6800 2,3000 1,2000 1,4000 1,4000 2,1000 F(4.145) =
16 "~ . - i h - 6,4354
zonas verdes y de n =150 n =30 n=30 n=30 n =30 n =230 p = 0,0001
esparcimiento en las '
La seguridad del sector ha | 1,9600 2,5000 1,8000 1,7000 1,9000 1,9000 F(4,145) =
19 X 1,3406
mejorado n =150 n=30 n=30 n=30 n=30 n=30 02
p=0,2577
Hay mayor presenciadela | 7459 1,9000 1,9000 1,6000 1,4000 19000 | F4149=
20 | Policia Nacional en el " _ ~ _ - - 1,0748
n =150 n=230 n=230 n=230 n=230 n=30 03712
sector p=0,
Les qeines delsueiois | 4 oy 4,1000 4,4000 4,8000 4,8000 4,1000 A1) =
21 | se han ampliado y " _ - _ _ _ 4,5266
. n =150 n=30 n=30 n=230 n=30 n=30 _
mejorado p =0,0018

Se destaca la valoracién dada a la mejora e incremento de las opciones de trasporte. Con
excepcion de lo que respecta a la seguridad las diferencias en la percepcion de los
habitantes de los diferentes barrios son significativas, toda vez que el valor de p se

encuentra por debajo de 5%.

Andlisis factorial de correspondencias —~AFC- adecuacion locativa y ornato




Los resultados anteriores llevados a un mapa perceptual (Grafico 2,), producto de un
analisis factorial de correspondencias, confirman la mala percepcion de los habitantes

de los diferentes barrios ya establecida por el andlisis bivariado.

Grafico Analisis factorial de correspondencias —AFC- adecuacion locativa y ornato
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Comportamiento de compra

Los habitos de compra del consumidor se encuentran influidos por una serie de factores
economicos, culturales, sociales y tecnologicos, los cuales han evolucionado a través de
los afios de manera muy diferente ofreciendo un contexto distinto a cada individuo en
cuanto al proceso y motivo de compra (Cassares y Martin, 2003; Henao y Cdrdoba,
2007; Arafia y Ledn, 2017). Los habitantes del area de influencia del centro comercial
San Fernando y el hiperalmacén Homecenter no son ajenos a ese fendmeno; la entrada
de estas grandes superficies comerciales ha contribuido de forma directa e indirecta a la
transformacion su entorno en funcion la variedad de productos y servicios disponibles
ofertados, cercania a establecimientos comerciales asequibles a la capacidad de pago de
los habitantes, que antes no se encontraban en el sector?, actividades complementarias
cuando salen de compras® y oportunidad de esparcimiento que les brinda las salas de
cine, zona de comidas Yy terraza-bar.

Aunque los habitantes manifiestan que realizan actividades que los ha llevado a cambiar

en cierta medida su comportamiento de compra, la valoracion dada es baja ya que se

* Para muchas de las personas ir a otros centros comerciales significaba un desplazamiento y por ende erogacion
econodmica que le significaba una merma en la capacidad de pago.
5 Vitrinear, Socializar.



encuentra por debajo de cuatro. Esto se explica por el corto tiempo de funcionamiento
de las grandes superficies anotadas y el tiempo que las personas necesitan para
adaptarse al cambio. Tabla 5.

Tabla 5. Comportamiento de compra
N° Barrio: Fde
vari Total San Los Snedecor
able Denominacion muestra | Ternera | Fernando Ciruelos | Berlin Beirut
22 Me gusta ir de compras al centro F (4,145) =
comercial san Fernando o al 3,5600 3,0000 3,3000 4,4000 4,1000 3,0000 5 ;3193
hiperalmacén Homecenter porque n=150 n=230 n=30 n=30 n=30 n=30 -
o p = 0,0002
es un buen plan familiar
23 Me gusta ir de compras al centro F (4,145) =
comercial San Fernando o 3,6200 2,8000 3,7000 4,5000 4,4000 2,7000 9 5226
hiperalmacen Homecenter para n=150 n=230 n=30 n=30 n=30 n=30 =’0 0000
cambiar mi rutina diaria p=5
24 Me gusta hacer las compras de F (4,145) =
productos para el hogar el centro 3,3400 3,6000 2,9000 4,1000 3,5000 2,6000 3 ’7334
comercial San Fernando porque n =150 n=30 n=230 n=30 n=230 n=30 -
o p =0,0064
puedo vitrinear
25 Me agrada el centro comercial San
Fernando porque ahora puedo ir a 3,6800 3,4000 3,3000 4,4000 4,1000 3,2000 | F(4,145)=
cine o a la zona de comidas n=150 n=30 n=30 n=230 n=230 n=30 5,8193
p = 0,0002

Fuente: Encuestas

El comportamiento anterior mirado en funcion de los barrios de residencia, permite
observar que solamente las personas que viven en los barrios de Los Ciruelos y Berlin
dan una buena calificacion a las actividades de ir de comprar como buen plan familiar o
cambio de la rutina diaria, vitrinear e ir a las salas de cine 0 zona de comidas; para
quienes los cambios han resultado muy novedosos: “Nunca pensé que en esta zona
fuera a florecer ese tipo de comercio ya que tenemos como vecino a un centro
penitenciario”. Contrario a lo anterior, para aquellos que cuya calificacion dada se
encuentra por debajo de cuatro y adn de tres estas grandes superficies no generan
novedad ya que la mayoria de las personas son de estrato socioeconomico medio/medio
(Beirut) y Ternera (medio/medio y medio/bajo). Las diferencias anotadas en
consecuencia son significativas, lo cual se confirma con la aplicacién de la prueba F de

Snedecor cuyo valor de p se encuentra por debajo del 5%.

Andlisis factorial de correspondencias —AFC- comportamiento del consumidor

Al llevar los aspectos anteriores a un analisis factorial de correspondencias (Grafico 3),
puede observarse que, en los barrios de Beirut, Ternera y San Fernando que no existe
ningun factor que sefiale cambios en el comportamiento y habitos de compra de sus
moradores. Esto se explica por cuanto en dichos surgen y se expanden urbanizaciones
en las van tomando asiento familias de estratos socioeconémicos medios y medos altos

lo cual sesga los resultados. Por el contrario, los aspectos relacionados con ir al centro



comercial por la oferta de ocio, cambiar de rutina o en plan familiar los se encuentran
asociados con los habitantes de Berlin, coincidentes con quienes residen en los Ciruelos

y que ademas destacan la ventaja de poder ir a vitrinear.

Gréfico 4. Analisis factorial de correspondencias —~AFC-
Comportamiento del consumidor
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CONCLUSIONES

La percepcion que tiene lo habitantes sobre el progreso que se ve en el sector es positiva
debido al surgimiento de 65 nuevos comercios desde que entré en funcionamiento el
centro comercial San Fernando (cinco afos) y Home Center (1,5 afios).

El hiperalmacén Homecenter al ofertar productos de construccion, ferreteria y
mejoramiento del hogar ha posibilitado la gravitacion de 10 establecimientos
comerciales concernientes a la venta productos de ferreterias, carpinteria y afines. en su
entorno inmediato (a lo largo de la avenida pedro de Heredia)

La transformacion del paisaje urbanistico se evidencia desde la percepcion que tienen
los habitantes de los barrios Ternera, San Fernando, Los Ciruelos, Berlin Beirut en los
cambios de las fachadas de las casas que buscan encajar con la infraestructura del centro
comercial San Fernando y el hiperalmacén Homecenter.

Los habitantes perciben que los servicios de energia eléctrica, gas, acueducto y
alcantarillado no han mejorado con la llegada del centro comercial San Fernando y el
hiperalmacén Homecenter y que movilidad del sector ha empeorado debido al mayor

flujo de automotores en el sector.
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