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Resumen 

En la presente investigación se tuvo como objetivo determinar el impacto de 

la regeneración urbana implementada en el damero del distrito de Magdalena del 

Mar en la dinámica comercial de la zona. Para el desarrollo del estudio se utilizó un 

enfoque cualitativo, de tipo básica, diseño fenomenológico; el escenario de estudio 

fue el Damero Comercial de Magdalena del Mar; se contó con la participación de 

89 comerciantes, 15 clientes, 15 vecinos y 1 personal de la Municipalidad de 

Magdalena del Mar. Los datos fueron recolectados mediante un cuestionario, guía 

de entrevista semiestructurada y ficha de observación. Se concluyó que, la 

intervención basada en regeneración urbana aplicada en el damero de Magdalena 

del Mar ha tenido resultados parciales en la dinámica comercial de la zona. Las 

intervenciones en el damero comercial han generado resultados positivos en 

relación a la dinámica comercial, como el desarrollo de espacios más atractivos y 

mejora de la competitividad de la zona; sin embargo, no ha incrementado el 

potencial comercial. 

Palabras clave: Regeneración urbana, dinámica comercial, atractivo 

comercial, potencial comercial, competitividad.  
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Abstract 

In the present investigation, the objective was to determine the impact of the urban 

regeneration implemented in the checkerboard of the district of Magdalena del Mar 

in the commercial dynamics of the area. For the development of the study, a 

qualitative approach was used, of a basic type, phenomenological design; the study 

scenario was the Commercial Checkerboard of Magdalena del Mar; 89 merchants, 

15 clients, 15 neighbors and 1 staff from the Municipality of Magdalena del Mar 

participated. The data was collected through a questionnaire, a semi-structured 

interview guide and an observation sheet. It was concluded that the intervention 

based on urban regeneration applied in the Magdalena del Mar checkerboard has 

had partial results in the commercial dynamics of the area. Interventions in the 

commercial checkerboard have generated positive results in relation to commercial 

dynamics, such as the development of more attractive spaces and improvement of 

the area's competitiveness; however, it has not increased the commercial potential. 

Keywords: Urban regeneration, commercial dynamics, commercial attractiveness, 

commercial potential, competitiveness. 
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I. INTRODUCCIÓN  

En las últimas décadas las ciudades han experimentado una importante 

expansión, como parte del crecimiento y desarrollo tecnológico, económico y social, 

dando origen a nuevos y complejos sistemas urbanos (Andrade et al., 2019). En 

este contexto, ante la creciente demanda de espacios para el desarrollo de las 

principales actividades urbanas, las zonas céntricas de las ciudades con el paso de 

los años han ido perdiendo su potencial urbanístico, comercial y económico, 

generando tugurización, deterioro y decadencia de estos espacios (Sushobhan & 

Uday, 2021). En esta línea, una de las estrategias que se han empezado a utilizar 

en diversas partes del mundo para contrarrestar la decadencia y el deterioro de 

determinadas zonas urbanas es la regeneración urbana.  

La regeneración urbana representa un conjunto de actividades integradas 

que están orientadas a dar solución a los problemas urbanos, actuando de manera 

simultánea en elementos físicos, sociales y económicos (Botero et al., 2020). En 

este sentido, estos procesos representan una estrategia para regenerar zonas 

urbanas sostenibles, optimizando los servicios, equipamientos y cuidado del medio 

ambiente (Martí & García, 2018). Sobre ello, una de las actividades donde la 

regeneración urbana tiene un mayor impacto es el comercio, razón por la cual la 

dinámica comercial ha incorporado nuevos formatos, espacios y modalidades, 

repercutiendo en las relaciones entre clientes, comerciantes, inversores, 

proveedores y comunidad en general (Carreño & Alfonso, 2018). 

En las principales ciudades de Europa y Estados Unidos se han 

implementado procesos de regeneración de los centros urbanos, como un enfoque 

para volver a utilizar el potencial comercial de determinadas zonas (He et al., 2020). 

En este escenario, ciudades como Leeds, Manchester, Charleroi, Bruselas, 

Copenhague, Rotterdam, Dortmund, Turín, Oporto y Malmo, buscan regenerar el 

centro de sus ciudades con el propósito de recuperar y mejorar la dinámica 

comercial, que ha sido amenazada por el rápido crecimiento de los proyectos 

comerciales periféricos (Lange, 2018; Reyes et al., 2021; Arriaga & Jerí, 2022).  
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La regeneración urbana ocupa un lugar central dentro de las estrategias 

orientadas a alcanzar la sostenibilidad urbana en diferentes países del mundo; en 

esta línea, la Unión Europea ha implementado una serie de políticas (Carta de 

Aalborg) para atender a una planificación urbana sostenible y establecer directrices 

para una regeneración urbana integrada (Declaración de Toledo), así como 

programas de financiación para su ejecución (Acero et al., 2019). Esto permite 

abordar los problemas urbanos desde una perspectiva intersectorial y no como un 

problema territorial aislado, con el propósito de reintegrar zonas, espacios y 

actividades que se encuentran en decadencia en comparación con otras áreas de 

la ciudad (Grijalba et al., 2020). Sobre ello, Chang et al. (2020) sostuvieron que 

para que estas estrategias de regeneración sean sostenibles, tienen que ir de la 

mano con el desarrollo de la dinámica comercial de las ciudades, debido a que son 

variables que están estrechamente relacionadas. 

En el ámbito latinoamericano, en un contexto de grandes brechas de 

desigualdad, más del 70% de la población viven en zonas urbanas, donde existen 

una serie de problemáticas relacionadas al deterioro de las áreas del centro de las 

ciudades, crecimiento acelerado de las zonas periféricas, desarrollo de grandes 

centros comerciales y urbanísticos lejos de las zonas céntricas, déficit de 

planificación, falta de políticas hacia un desarrollo sostenible de las ciudades, entre 

otras (Sandoval & Sarmiento, 2021). En este contexto, la regeneración urbana 

aparece como una necesidad imperiosa para revertir la realidad de zonas urbanas 

consideradas en declive, como medida para recuperar y mejorar las actividades 

comerciales (Mithun et al., 2021). Al respecto, a pesar de existir diferentes 

iniciativas de los gobiernos, la realidad muestra un desfase importante con los 

objetivos planteados; donde muchas de las acciones implementadas no han tenido 

el efecto que alcanzaron países de Europa (Paquete, 2020).  

En el ámbito nacional, el país ha experimentado un crecimiento acelerado a 

partir del año 2000, generando cambios en la dinámica económica, comercial y 

demográfica, donde no se ha evidenciado respuestas para contrarrestar un 

desarrollo expansivo de las ciudades (Vega et al., 2017). Sobre ello, es necesario 

implementar procedimientos y acciones que permitan revertir el deterioro urbano 

que se observa especialmente en zonas céntricas, recuperando espacios y 
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actividades comerciales (Sánchez & Donovan, 2018). En el país son escasos los 

lugares donde se ha aplicado la regeneración urbana de manera integral, los casos 

documentados corresponden a la recuperación de espacios públicos y renovación 

urbana, donde no se han considerado elementos relacionados a la dinámica 

comercial.  

A nivel local, Magdalena del Mar es un distrito donde más del 65% de las 

actividades económicas corresponde al comercio, alojamientos y restaurantes, el 

cual cuenta con un centro comercial adyacente al Mercado Magdalena; la zona ha 

tenido una reducción de su importancia interdistrital, generado por ciertas 

condiciones de tugurización y deterioro urbano (Municipalidad de Magdalena, 

2016). Sobre ello, ha existido iniciativas de la municipalidad relacionadas con la 

regeneración urbana, como la implementación de terrazas gastronómicas, 

restauración de alamedas, recuperación de espacios públicos, mantenimiento de 

los monumentos y mejora del paisaje urbanístico, pero existe una gran distancia 

del distrito seguro, sostenible y competitivo, que aspira convertirse al 2030. En este 

sentido, el distrito se ha visto sobrepasado por las exigencias y demandas del 

crecimiento comercial y social, disminuyendo su capacidad competitiva frente a 

otros distritos como San Miguel, San Isidro, Jesús María o Miraflores. 

Estos cambios generados en los últimos años, ha tenido un impacto sobre 

el atractivo y potencial comercial de la zona, demandando el desarrollo de nuevos 

espacios, equipamiento e infraestructura. Esto como respuesta a la problemática 

que se observó años atrás en el mercado, centro comercial y tiendas, que se 

caracterizaban por tener infraestructura en pésimas condiciones, problemas de 

dimensionamiento y falta de organización. Dichas condiciones limitaron la 

capacidad de desarrollo y crecimiento comercial de la zona. Por consiguiente, en el 

presente estudio se pretende analizar los procesos de regeneración urbana (social, 

físico-espacial y ambiental) que se vienen desarrollando dentro del damero del 

distrito de Magdalena del Mar y analizar el impacto que ha tenido sobre la dinámica 

comercial. 

De lo antes mencionado se planteó la siguiente pregunta de investigación: 

¿Cuál es el impacto de la regeneración urbana implementada en el damero del 

distrito de Magdalena del Mar en la dinámica comercial de la zona?; en cuanto a 



4 
 

los problemas específicos se formuló: a) ¿Cuál es el impacto de la regeneración 

urbana en el aspecto social, físico-espacial y ambiental del damero del distrito de 

Magdalena del Mar?, b) ¿Cuál es el impacto de la regeneración urbana en el 

potencial comercial, atractivo comercial y la competitividad del damero del distrito 

de Magdalena del Mar? 

En cuanto a la justificación, el estudio presenta un valor teórico, implicancia 

práctica y relevancia social. En primer lugar, a nivel teórico la investigación aporta 

información estructurada respecto a la regeneración urbana y la dinámica comercial 

del distrito de Magdalena del Mar; dicha información es importante porque en la 

actualidad no existen datos documentados sobre el tema de estudio. En segundo 

lugar, la investigación posee implicancia práctica, porque el análisis se realiza sobre 

procesos que ya han sido implementados, de modo que el estudio contribuye a 

verificar si la aplicación de la estrategia de regeneración urbana permitió resolver 

los problemas relacionados a la dinámica comercial del damero del distrito de 

Magdalena del Mar; además, los resultados permitirán a la municipalidad planificar 

y diseñar alternativas de solución y planes de mejora continua, para lograr una 

mayor eficacia de las estrategias de regeneración urbana.  

También posee relevancia social, porque los hallazgos del estudio están 

orientados hacer hincapié y aportar a solución de una problemática relacionada a 

la implementación de estrategias de regeneración urbana en el damero comercial 

de Magdalena del Mar, la cual posee un gran impacto en el contexto social. Por otro 

lado, el estudio es importante porque se contó con la participación e interés de la 

población (vecinos, comerciantes, clientes). 

Para la investigación se formuló como objetivo general determinar el impacto de la 

regeneración urbana implementada en el damero del distrito de Magdalena del Mar 

en la dinámica comercial de la zona. Asimismo, se planteó como objetivos 

específicos: a) determinar el impacto de la regeneración urbana en el aspecto 

social, físico-espacial y ambiental del damero del distrito de Magdalena del Mar, b) 

determinar el impacto de la regeneración urbana en el potencial comercial, atractivo 

comercial y la competitividad del damero del distrito de Magdalena del Mar.  
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II. MARCO TEÓRICO  

En el presente apartado, se describen los estudios previos realizados sobre 

el tema y los principales fundamentos teóricos de las variables. En cuanto a los 

antecedentes de investigación, en el ámbito nacional Huatuco (2021) en Lima, 

realizó un análisis de uso de la regeneración urbana integral en centros históricos 

desde el año 2000 – 2019. Estudio correspondió a una revisión sistémica, usando 

el análisis documental como técnica de recolección de datos. Se concluyó que, la 

regeneración urbana en los últimos 20 años ha tenido un importante desarrollo a 

nivel teórico especialmente en Europa, siendo considerada como una estrategia 

eficaz para orientar a las ciudades hacia un crecimiento económico sostenible. Sin 

embargo, en la práctica en el medio local no se han evidenciado resultados 

significativos respecto al impacto de la regeneración en el desarrollo comercial de 

determinadas zonas, la mayoría de los estudios tienden a ser propuestas o planes 

de intervención. 

En el estudio de Vargas y Cuevas (2020) en el Callao, se tuvo como objetivo 

analizar el impacto de las estrategias de renovación urbanística y social del barrio 

de Castilla – Callao, desde la percepción de los residentes. En el estudio se utilizó 

procedimientos cualitativos, donde se recolectaron los datos mediante entrevistas 

semiestructuradas, observación y revisión documental. Los resultados dan muestra 

que el proyecto denominado Monumental Callao realizado para recuperar espacios 

públicos e integrar a una comunidad de vecinos, artistas, empresarios, autoridades 

y otros; mediante la implementación de restaurantes, galerías, tiendas, actividades 

de entretenimiento y estacionamientos; además, de las limitaciones para la 

utilización del espacio público, invisibilización de las actividades sociales y 

prohibición del comercio ambulatorio. En este sentido, las estrategias utilizadas 

para renovar y revitalización del barrio de Castilla ha brindado mayor higienización 

de los espacios, comodidad y seguridad a los turistas, mejorando el atractivo y la 

dinámica comercial de la zona. 

Por su parte, Bravo (2019) en Iquitos, analizó la regeneración urbana de la 

zona alta y baja del distrito de Belén. Para la investigación se usó un enfoque mixto, 

de tipo aplicado, explicativo; el caso de estudio correspondió al análisis la zona alta 

y baja del distrito Belén. Los datos sobre las variables se recolectaron usando la 



6 
 

encuesta, entrevista y análisis documental. Se concluyó que, la implementación de 

estrategias de regeneración orientadas a desarrollar infraestructura turística con el 

propósito de generar una mayor integración de la ciudad, dotando de un malecón 

en paralelo al rio Itaya, representa una estrategia eficaz para mejorar el flujo de 

turistas, el potencial comercial, mediante la implementación de un centro comercial 

y negocios sostenibles, favoreciendo el desarrollo económico y social de la zona de 

estudio. 

En el ámbito internacional, Artze (2021) en Cuba, se propuso analizar la 

implementación de un modelo de regeneración urbana del Boulevard de Santa 

Clara, como estrategia para mejorar la gestión sostenible de la zona. El estudio se 

desarrolló bajo un enfoque mixto, de tipo exploratorio; utilizando la observación y la 

encuesta como procedimientos de recolección de datos, aplicado al caso Boulevard 

Santa Clara. Se concluyó que, las estrategias de regeneración urbana, donde utiliza 

el planteamiento, enfoque participativo e integral, obtuvieron un impacto positivo en 

la dinámica comercial de las calles que son objeto de intervención; además, 

mediante las estrategias participativas se desarrolló un sentimiento de pertenencia, 

mejoró la calidad de vida e inclusión. 

En esta línea, Reyes et al., (2020) en México, se propuso analizar el impacto 

de la regeneración urbana en el desarrollo del centro histórico de Morelia. El estudio 

en mención fue realizado bajo un paradigma cualitativo, de tipo descriptivo y 

explicativo; donde se analizó el centro histórico de la ciudad de Morelia, el cual ha 

estado involucrado en diferentes procesos de regeneración urbana. Para la 

medición de las variables de estudio, se utilizó fichas de observación, guía de 

entrevista y análisis documental. Se concluyó que, el centro histórico ha estado 

expuesta a diversas intervenciones urbanas, lo cual ha generado una mayor 

valorización y desarrollo comercial de la zona, como resultado de la aplicación de 

una serie de estrategias que se han orientado a aprovechar el espacio público; 

además, se ha logrado mejorar la identidad cultural y la capacidad turística. 

De igual manera, Cedillo et al., (2020) en su investigación realizada en 

Ecuador, se tuvo como objetivo identificar la asociación entre la regeneración 

urbana y el desarrollo del potencial del centro histórico de Cuenca. El estudio se 

desarrolló utilizando un enfoque mixto, descriptivo, usando dos instrumentos para 
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conocer la percepción de los usuarios respecto a los proyectos de regeneración 

aplicados en la zona. Se concluyó, que los procesos de regeneración desarrollados 

en la zona están relacionados con una mejora en la dinámica comercial, social y 

cultural, permitiendo mejorar el potencial de la zona, el sentido de pertenencia y 

valoración hacia la zona de estudio. Asimismo, se sostuvo que este tipo de 

estrategia involucrar acciones integrales, orientadas a alcanzar un desarrollo 

sostenible en la zona. 

En el estudio de Navas (2018) en Ecuador, se analizó los efectos de la 

regeneración urbana en Guayaquil y Barcelona, sobre la dinámica empresarial. 

Donde se analizó desde un enfoque mixto, la problemática relacionada al Malecón 

2000 De Guayaquil y de la Villa Olímpica de Barcelona. Se concluyó que, el 

desarrollo de proyectos de regeneración urbana en las zonas analizadas, donde se 

utilizaron estrategias de regeneración urbana bajo un modelo de gestión urbana 

empresarial, permitió mejorar el espacio público como impulsor de la capacidad 

empresarial, teniendo un impacto positivo en el potencial comercial; el cual en los 

años anteriores se había visto afectada por el deterioro del espacio público, 

disminuyendo su competitividad frente a otros establecimientos comerciales de la 

ciudad. 

Por otro lado, Rodríguez (2020) en España, analizó el modelo de 

planificación estratégica y regeneración urbana en Nantes y su impacto en el 

equilibrio económico, social y urbano. En la investigación se usó una metodología 

cualitativa y exploratoria; donde se hizo un análisis del caso de Alston en la Ciudad 

de Nantes, donde desde 1989 se implementó un modelo de planificación 

estratégica empresarial, como medida para revertir el deterioro de los espacios 

urbanos. En el estudio se concluyó que, el modelo aplicado sobre planificación 

flexible representó una estrategia fundamental para recuperar zonas urbanas y 

superar los efectos negativos del deterioro urbanístico. Por otro lado, la estrategia 

aplicada mejoró la competitividad y desarrollo económico de la localidad; además, 

la ciudad ha obtenido indicadores favorables de empleo, educación, desarrollo 

social y económico. 

En cuanto a la fundamentación teórica, el presente estudio se enmarca 

dentro del Enfoque de Desarrollo Urbano Sostenible, desde donde se promueve 
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una perspectiva estratégica del desarrollo de las ciudades, se fomenta la 

integración de los diversos niveles territoriales, la participación de diferentes actores 

y de la ciudadanía, integración de los sectores involucrados para superar las 

limitaciones políticas, promueve la integración de las fuentes de financiación y 

orientación a los resultados, mediante el seguimiento y la evaluación (Fioretti et al., 

2020). Desde esta visión, el desarrollo urbano sostenible es considerado clave para 

responder a las necesidades presente y futuras, siendo entendido un modelo para 

alcanzar el progreso económico de manera responsable y armoniosa en relación a 

la dinámica social y el medio ambiente (Mattioli, 2021). 

El desarrollo urbano sostenible está orientado a alcanzar el equilibrio entre 

los componentes sociales, económicos y ambientales, para responder a las 

necesidades de los habitantes y mejorar la calidad de vida. Para ello, busca 

estructurar y fortalecer la capacidad productiva – económica de las ciudades, 

aprovechando sus potencialidades, recursos y atractivos locales, generando 

empleo y mayores ingresos para las personas, empresas e instituciones públicas, 

repercutiendo en la mejora de los servicios, infraestructura y equipamiento urbano 

(Ornés, 2014). En este sentido, los gobernantes deben fomentar un desarrollo 

urbano caracterizado por un uso responsable de los recursos, donde se cuente con 

la infraestructura eficiente, óptimos servicios a la ciudadanía, con menor 

contaminación y mejora de las áreas verdes (Heras et al., 2020).  

Dichos lineamientos establecen un marco de referencia para la planificación 

y desarrollo de estrategias urbanas, adaptable y flexible a cada realidad y territorio. 

Estos planteamientos son utilizados para mejorar elementos de la economía, 

problemáticas ambientales de las ciudades y mejorar la calidad de vida de las 

personas (Flor et al., 2018). En este sentido, en el presente estudio se aborda la 

problemática relacionada a la dinámica comercial, la cual es definida como la 

interacción de una variedad de factores, modalidades y elementos relacionados a 

la comercialización de productos o prestación de servicios (Stefoni et al., 2021). 

Por su parte, Zanotti y Schorr (2022) sostuvieron que la dinámica comercial 

se refiere a aquellos aspectos relacionados al desarrollo comercial de las ciudades, 

donde se considera el potencial comercial, atracción de inversionistas, organización 

y funcionamiento de los centros de comercio. También puede ser explicada como 
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la interacción y cambios que se producen en la oferta y demanda de productos o 

servicios en un espacio determinado (Gasca, 2017). Sobre ello, el comercio es un 

elemento que se encuentra estrechamente relacionado con el desarrollado urbano, 

provee vitalidad, rentabilidad y dinamismo, mejorando la competitividad de las 

ciudades (Rattanawiboonsom et al., 2021). En este sentido, las intervenciones que 

se realizan en las ciudades generan un impacto en las actividades comerciales, de 

igual manera, los cambios en la dinámica comercial favorecen el desarrollo de las 

ciudades (Thilini & Nishani, 2019).  

Uno de los modelos utilizados para impulsar el desarrollo urbano y mejorar la 

dinámica comercial es el Modelo Estratégico del Comercio, el cual está alienado al 

desarrollo sostenible de las ciudades (Efroymson et al., 2017). Desde esta 

perspectiva el comercio es considerado como un elemento estratégico de las 

ciudades, el cual no solo asume un rol de intermediario económico, sino también 

un aspecto importante en el desarrollo social, cultural y turístico (Flor et al., 2018). 

La mirada estratégica del comercio en las ciudades, permite dinamizar las 

actividades comerciales, promueve la diversificación económica, mejora las 

condiciones de vida de las personas y crea mejores oportunidades de desarrollo 

(Talle et al., 2019).   

El Modelo Estratégico del Comercio, sostiene que una ciudad atractiva es 

una ciudad competitiva y posicionada, lo cual atrae a mayor número de personas, 

mejorando el atractivo comercial (Stefoni et al., 2021). En este sentido, se establece 

una relación de interdependencia entre el desarrollo urbano y el comercio, 

sosteniendo que para alcanzar un desarrollo sostenible de las ciudades se debe 

diseñar estrategias integrales donde se consideren elementos urbanísticos y 

comerciales (Simó et al., 2018). Para ello, es importante analizar las demandas 

actuales de los consumidores y diseñar una oferta articulada, que permita 

responder a las necesidades, dentro de un espacio urbano (Carreño & Alfonso, 

2018). El comercio como una estrategia integral permite diseñar y organizar las 

actividades comerciales desde una perspectiva global de oferta, donde se incluyan 

diversos tipos de servicios, entretenimiento, arte y cultura (Escobedo, 2021).  

Siguiendo la línea teórica, se determina tres dimensiones para analizar la 

dinámica comercial de las ciudades: a) Potencial comercial, el cual describe la 



10 
 

capacidad de un determinado lugar para ofrecer una variedad de productos y 

servicios, ampliando la probabilidad de obtener mayores beneficios económicos; b) 

Atractivo comercial, describe un conjunto de características de una zona comercial 

que genera interés y agrado en los inversores, comerciantes y clientes; c) 

Competitividad, son aquellas características de una zona comercial, orientadas a 

proporcionar una oferta diferenciada y competitiva frente a las alternativas de la 

competencia; en esta dimensión se analiza las ventajas y desventajas del 

intercambio comercial, en relación a otros centros de comercio de la ciudad (Stefoni 

et al., 2021). 

En referencia a las intervenciones orientadas a mejorar el desarrollo de las 

ciudades y la dinámica comercial, en los últimos años una estrategia que ha 

obtenido resultados satisfactorios es la regeneración urbana. La cual es 

conceptualizada como una estrategia aplicada de manera integrada y continua, que 

tiene como propósito reconstruir los espacios urbanos de manera física y mejorar 

las condiciones sociales, económicas y medioambientales (Bustos y Castrillo, 

2020). Esta representa una intervención de manera integral sobre espacios urbanos 

degradados, hacia el desarrollo de ciudades atractivas, sostenibles, integradas y 

con mayor identidad (Baeza et al., 2021). 

La regeneración urbana es un conjunto de prácticas que se aplican a 

determinadas zonas degradadas o en crisis, con el propósito de solucionar una 

variedad de problemáticas que pueden llevar a una zona a la decadencia (Gilmour 

& Simpson, 2021). Sobre ello, estas estrategias tienden a actuar fundamentalmente 

sobre los espacios públicos a través de intervenciones físicas, buscando ser una 

herramienta para la transformación integral en un área urbana deteriorada (Tiboni 

et al., 2020). En este sentido, describe la transformación de espacios urbanos, un 

lugar donde las personas puedan vivir, trabajar, estudiar y divertirse de manera 

segura, con una mirada positiva y próspera del futuro; dichas características 

permiten recuperar la identidad y sentido de pertenencia a las ciudades (Martins & 

dos Santos, 2019). 

Los procesos de regeneración se orientan a renovar, revitalizar y rehabilitar 

los espacios urbanos, para mejorar la habitabilidad, la cohesión social, la economía 

y orientar a la ciudad a un desarrollo sostenible (Dorota & Obracht, 2020). Es 
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importante destacar que, mediante los procesos de regeneración urbana, las 

ciudades logran recuperar y mejorar el desarrollo económico, bajo un enfoque de 

sostenibilidad y permite integrar diferentes aspectos de un área específica, (Wang 

& Fukuda, 2019). En relación al comercio, Rubenstein (s.f, citado en Opfermann, 

2021) sostuvo que el desarrollo de centro comerciales para peatones, está siendo 

una importante estrategia para regenerar las áreas urbanas; aumentando la 

competitividad de los centros comerciales céntricos, con los que se encuentran en 

las zonas periféricas. 

La regeneración urbana es aplicado fundamentado en el Enfoque integrado 

de la regeneración urbana, la cual es descrita como un proceso planificado que 

permite intervenir en las ciudades desde un total funcional, concibiendo a la misma 

como un organismo urbano, con el propósito de buscar un desarrollo pleno y 

equilibrar la complejidad y diversidad de las estructuras sociales, económicas, 

urbanas y a la vez lograr una mayor ecoeficiencia ambiental (Bustos y Castrillo, 

2020). Consiste en una estrategia orientada al desarrollo urbano de manera 

sostenible, inclusivo e inteligente, donde se incluye la interrelación y articulación de 

elementos económicos, sociales y ambientales, con un alcance a corto, mediano y 

largo plazo, además de una actuación hacia una escala zonal, regional y nacional 

(Acero et al., 2019; Serrano y Soto, 2020). 

Este enfoque fue desarrollado en Europa, considerando como referencia la 

Declaración de Toledo, donde se establecen las bases para la regeneración urbana 

integrada (Narciso, 2018). En dicho documento se sostiene que estos 

procedimientos deben considerar mayor atención a las zonas degradadas y 

vulnerables, orientar los procesos a la mejora de la economía, la ecoeficiencia y la 

cohesión social en las ciudades; involucrar al sector público y privado, renovar y 

rehabilitar las viviendas existentes; mejorar los espacios públicos y paisajística; la 

intervención debe considerar en todo momento tener el menor impacto ambiental y 

promover la biodiversidad (Doménico et al., 2018). 

La regeneración urbana toma como base el enfoque integrado de la 

sostenibilidad que se describe en la Carta de Leipzig, donde se plantea las ciudades 

sostenibles como aquellos espacios donde se integran aspectos espaciales, 

temporales y sectoriales (López y Díaz, 2020). Desde esta perspectiva la 
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regeneración es un instrumento para rediseñar y rehabilitar los espacios públicos, 

viviendas, mejorar las condiciones de habitabilidad, fomentar el empleo y el 

desarrollo de entornos sostenibles. Esto implica tener una visión integral de la 

organización y desarrollo de la ciudad, como un sistema complejo y dinámico 

(Bustos & Castrillo, 2020). 

Dentro del enfoque integrado de regeneración, se consideran algunos 

elementos considerados claves: a) perspectiva holística, el cual consiste en 

desarrollar las diferentes áreas de la sostenibilidad; b) articulación de las escalas 

espaciales y temporales; c) la ciudad es resultado de una construcción social; d) la 

ciudad como un todo (Huatuco, 2021). En este sentido, para obtener resultados 

consistentes y convergentes, se requiere del desarrollo de un compromiso y 

responsabilidad compartida de los agentes y actores de la sociedad.  

La regeneración urbana considera un conjunto de estrategias como: a) 

Renovación urbana, que describe un conjunto de intervenciones pertenecientes 

aspectos físicos y sociales, donde se realiza actividades de derribo y reemplazo de 

edificaciones y equipamiento urbano, con el propósito de modernizar de manera 

física y social espacios urbanos deteriorados; b) Revitalización urbana, representa 

un conjunto de procedimientos enmarcados dentro de la esfera económica y social, 

orientados a intervenir en la degradación de las áreas urbanas, buscando dar una 

nueva vida y volviéndolas más atractivas para los residentes; c) Rehabilitación 

urbana, intervenciones enmarcadas dentro de la esfera física, económica y social, 

que tiene como propósito la recuperación arquitectónica y social de las zonas 

degradadas, que incluye viviendas y espacios públicos (Moya & Diez del Pablo, 

2012). 

Del enfoque integrado la regeneración urbana puede ser descrita mediante 

el análisis de tres dimensiones: Social, físico-espacial y ambiental.  

La regeneración social hace referencia a un conjunto de estrategias y 

actividades implementadas para desarrollar y mejorar la vida en la comunidad, 

mediante el diseño e implementación de espacios y equipamiento que favorezca la 

interacción, cohesión y participación social. Dichas estrategias promueven la 
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creación de espacios seguros, inclusivos, entornos equitativos, que favorece la 

identidad y el desarrollo cultural de las ciudades (Bustos & Castrillo, 2020). 

La regeneración físico espacial, conjunto de estrategias y actividades que 

van orientados a desarrollar y mejorar las características arquitectónicas y 

urbanísticas de una determinada zona, para alcanzar una mayor integración, 

accesibilidad y vitalidad. Dicha dimensión está compuesta por el espacio público, 

equipamiento, calles, viviendas, servicios públicos, que son el soporte para el 

desarrollo de actividades comerciales, ambientales y socioculturales (Bustos & 

Castrillo, 2020). 

La regeneración ambiental, describe un conjunto de estrategias que tiene 

como propósito implementar actividades, espacios y equipamiento con 

características de sostenibilidad, orientados al uso eficiente de recursos, manejo 

adecuado de residuos, promoción de un transporte alternativo, revitalización de 

espacios y fomento de la biodiversidad urbana (Bustos & Castrillo, 2020). 
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III. METODOLOGÍA  

3.1 Tipo y diseño de investigación  

3.1.1 Tipo  

En la investigación se utilizó el enfoque cualitativo, el cual busca recolectar, analizar 

e integrar información proveniente de instrumentos cualitativos, con el propósito de 

realizar un análisis reflexivo y profundo de un tema de interés (Cohen, 2019). En 

este tipo de procedimientos se realiza un análisis de discursos, opiniones, 

imágenes, gráficos, etc., para explicar y describir las características de un 

fenómeno de estudio. 

En lo que respecta al tipo, la investigación es básica o también conocida como 

teórica, la cual tiene como propósito incrementar la información y datos acerca de 

una o más variables, sin generar o alterar sus características en la realidad 

estudiada (Valderrama, 2016).   

3.1.2 Diseño 

En la investigación se utilizará un diseño fenomenológico, el cual tiene como 

propósito describir, comprender y explicar las experiencias de los participantes, su 

relación con el medio ambiente donde se desarrollan los hechos. En este sentido, 

este tipo de diseño busca construir conocimientos sobre un determinado tema de 

estudio desde la perspectiva colectiva, orientando los procedimientos investigativos 

al análisis de los discursos y percepciones que poseen las personas sobre una 

variable que es objeto de análisis (Suárez et al., 2016). 

3.2 Categorías, Subcategorías y matriz de categorización 

3.2.1 Variable 1: Regeneración urbana  

La regeneración Urbana es conceptualizada como una estrategia aplicada de 

manera integrada y continua, que tiene como propósito reconstruir los espacios 

urbanos de manera física y mejorar las condiciones sociales, económicas y 

medioambientales (Bustos & Castrillo, 2020). 
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La regeneración urbana fue medida mediante la aplicación de una guía de 

entrevista, cuestionario y ficha de observación a los comerciantes y clientes de la 

zona de estudio, los cuales permitieron describir los procesos de regeneración 

implementados en el damero del distrito de Magdalena del Mar, a través del análisis 

de las dimensiones regeneración social, físico-espacial y ambiental.   

Categorías. 

Las categorías de la regeneración urbana, son definidos desde la postura del 

Enfoque Integrado de Regeneración Urbana. Desde los planteamientos de Bustos 

y Castrillo (2020), los cuales se describen a continuación:  

Efecto social: Cohesión social, inclusión e identidad. 

Efecto físico-espacial: Accesibilidad, infraestructura y mobiliario urbano. 

Efecto ambiental: fomento del reciclaje, manejo de residuos sólidos y mejora de las 

áreas verdes.  

3.2.2 Variable 2: Dinámica comercial   

Es definida como la interacción de una variedad de factores, modalidades y 

elementos relacionados a la comercialización de productos o prestación de 

servicios en un espacio determinado (Stefoni et al., 2021). 

La dinámica comercial fue descrita mediante las respuestas obtenidas de la 

aplicación de un guía de entrevista, un cuestionario y una ficha de observación a 

los comerciantes, clientes y vecinos del damero comercial de Magdalena del Mar, 

que permitió describir la situación comercial mediante el análisis de las 

dimensiones planificación comercial, ventaja competitiva y diversificación.  

Categorías  

Las categorías de la dinámica comercial son definidos desde la postura del Enfoque 

estratégico del comercio.  

Potencial comercial: fomento de la inversión, mejora de la infraestructura comercial, 

mejora de la logística. 
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Atractivo comercial: modernización de la estructura comercial, diseño comercial 

atractivo, desarrollo de actividades de entretenimiento y ocio. 

Competitividad: espacios confortables, innovación tecnológica, diversificación de 

las actividades.  
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Tabla 1 
Matriz de categorización  

Problemas  Objetivos  Variables  Categorí
as  

Subcategorías  Fuentes   Perfil   Técnicas  

Problema 
general 
 
¿Cuál es el 
impacto de la 
regeneración 
urbana 
implementada 
en el damero 
del distrito de 
Magdalena del 
Mar en la 
dinámica 
comercial de la 
zona? 
 
Problemas 
específicos  
 
a) ¿Cuál es el 
impacto de la 
regeneración 
urbana en el 
aspecto social, 
físico-espacial 
y ambiental del 
damero del 
distrito de 
Magdalena del 
Mar? 

Objetivo 
general  
 
Determinar el 
impacto de la 
regeneración 
urbana 
implementada 
en el damero 
del distrito de 
Magdalena 
del Mar en la 
dinámica 
comercial de 
la zona. 
 
Objetivos 
específicos: 
 
a) Determinar 
el impacto de 
la 
regeneración 
urbana en el 
aspecto 
social, físico-
espacial y 
ambiental del 
damero del 
distrito de 

Regenera
ción 
urbana  

Efecto 
social  

-Impacto en la 
cohesión social   
 

-Vecinos  P1, P2, 
P3,P4,P5,P6 

Guía de entrevista 
semiestructurada  

-Fomento de la 
inclusión    
 

Vecinos  
 

P1, P2, 
P3,P4,P5,P6 

Guía de entrevista 
semiestructurada  

-Fortalecimiento de la 
identidad 

Vecinos  P1, P2, 
P3,P4,P5,P6 

Guía de entrevista 
semiestructurada  

Aspectos 
físico 
espacial  

-Accesibilidad  
 
 

-comerciantes  
-Observación de campo 
-personal municipal 

P7, P8, P9, 
P10, P11, 
P12,  
P13, P16 

-Encuesta 
-ficha de observación  

-Infraestructura   
 

-comerciantes 
-Observación de campo 
-personal municipal 

P7, P8, P9, 
P10, P11, 
P12,  
P13, P.16 

-Encuesta 
-ficha de observación 

-Mobiliario urbano 
 

-Observación de campo 
-comerciantes  

P7, P8, P9, 
P10, P11, 
P12,  
P13 

-Encuesta 
-guía de entrevista  
-ficha de observación 

Efecto 
ambiental  

-Fomento del 
reciclaje   

-Vecinos 
-comerciantes  
-Personal municipal 

P1, P2, P3, 
P4, P5, P6, 
P7, P8, 
P9,P10, 
P11,P12,P13
, P16 

-Guía de entrevista 
semiestructurada 
-Encuesta 

-Manejo de residuos  -Vecinos  
-comerciantes 
-personal municipal 

P1, P2, P3, 
P4, P5, P6, 
P7, P8, 
P9,P10, 

-Guía de entrevista 
semiestructurada 
-Encuesta 
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b) ¿Cuál es el 
impacto de la 
regeneración 
urbana en el 
potencial 
comercial, 
atractivo 
comercial y la 
competitividad 
del damero del 
distrito de 
Magdalena del 
Mar? 

Magdalena 
del Mar. 
 
b) Determinar 
el impacto de 
la 
regeneración 
urbana en el 
potencial 
comercial, 
atractivo 
comercial y la 
competitividad 
del damero 
del distrito de 
Magdalena 
del Mar. 

P11,P12, 
P13, P16 

-Mejora de las áreas 
verdes 

-Vecinos 
-comerciantes   
 

P1, P2, P3, 
P4, P5, P6, 
P7, P8, 
P9,P10, P11, 
P12,P13 

-Guía de entrevista 
semiestructurada 
-Encuesta 

Dinámica 
comercial  

Potencial 
comercial  
 
 

Fomento de la 
inversión.   

-comerciantes 
-personal municipal 

P7, P8, P9, 
P10, P11, 
P12,  
P13, P16 

-Encuesta 
-entrevista 
semiestructurada 

Mejora de la 
Infraestructura 
comercial 

-comerciantes 
- Observación de campo 
-personal municipal 

P7, P8, P9, 
P10, P11, 
P12,  
P13, P16 

-Encuesta 
-ficha de observación 
-entrevista 
semiestructurada    

 
Mejora de la logística 

-Comerciantes 
-personal municipal 

P7, P8, P9, 
P10, P11, 
P12,  
P13, P16 

-Encuesta 
-Guía de entrevista 
semiestructurada 

Atractivo 
comercial  
 

Modernización de la 
estructura comercial  

-comerciantes  P7, P8, P9, 
P10, P11, 
P12, P13 

-Encuesta 
-Entrevista 
semiestructurada  

Diseño comercial 
atractivo  

-clientes P14, P15   
 

-Guía de entrevista 
semiestructurada 

Desarrollo de 
actividades de 
entretenimiento y 
ocio.  
    

-clientes P14, P15   
 

-Guía de entrevista 
semiestructurada  

Competiti
vidad  

Espacios 
confortables  

-clientes P14, P15   
 

-Guía de entrevista 
semiestructurada 

Innovación 
tecnológica    

-clientes 
 

P14, P15   
 

-Guía de entrevista 
semiestructurada 

Diversificación de las 
actividades.  

-clientes  P14, P15   -Guía de entrevista 
semiestructurada 
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3.3 Escenario de estudio  
La investigación se realizó en el Damero Comercial de Magdalena del Mar, el cual 

incluye comercios que se encuentran en Jr. San Martin (tramo 1,2 y3), Jr. José 

Galvez (tramo A,1, 2 y 3), Jr. Bolognesi (tramo 1, 2 y 3), Jr. Enrique Echenique 

(tramo 1 y 2), Jr. Ramón Castilla (tramo 1 y 2), Jr. Leoncio Prado (tramo 1 y 2) y Jr. 

Tacna (tramo 1 y 2), como se aprecia en la figura 1 y 2. 

Figura 1 

Delimitación de la zona de Estudio  

 

 

 

 

 

 

Figura 2 
Ubicación de la zona de Estudio 
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En el escenario de estudio interactúan diversos grupos de análisis, los cuales están 

categorizados como vecinos, comerciantes, clientes y autoridades municipales. En 

lo que respecta a los vecinos, para el estudio se categorizó como vecinos jóvenes 

(19-26 años), vecinos adultos (27-60 años), vecinos adultos mayores (61-más). En 

lo referente a los comerciantes, se categorizó como: Comerciantes Restaurantes, 

panadería, pastelería; Comerciantes de abarrotes y minimarket; Comerciantes 

Boticas, farmacias y servicios relacionados a salud; Comerciantes minoristas de 

mercado; Comerciantes que centros de belleza, barberías, peluquerías; 

Comerciantes venta de artículos eléctricos, artesanías, vidrio, entre otros; 

comerciantes ambulantes. En el grupo de clientes, se consideró a los clientes 

vecinos y clientes visitantes; finalmente, se consideró a la autoridad municipal. 

Dichos grupos coexisten e interactúan de manera dinámica y constante (figura 3).   

Figura 3 

Esquema de la interacción de los grupos de estudio  

 

 

 

 

 

• Cliente vecino 
• Cliente visitante 

• Personal de la 
municipalidad 

•Restaurantes, panderias, 
pasteleria.

•Abarrotes, Minimarket.
•Boticas y farmacias.
•Minoristas 
•Centros de belleza
•Artiículos e eléctricos.
•ambulantes. 

• Joven 
• Adulto 
• Adulto mayor 

Vecinos Comerciantes 

Clientes Autoridad 
municipal
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3.4 Participantes  

En el presente estudio se tuvo como participantes, 89 comerciantes, 15 clientes, 15 

vecinos de la zona aledaña al damero comercial del Distrito de Magdalena del Mar; 

asimismo, se contó con la participación de 1 funcionario de la municipalidad. En el 

caso de los comerciantes se les aplicó una encuesta, cuya ficha técnica se presenta 

en los anexos del presente trabajo (anexo 3).  

Los participantes fueron organizados utilizando los siguientes perfiles, para facilitar 

su análisis:  

Vecinos:  

P1=Vecinos jóvenes (19-26años) 

P2=Vecinos adultos. (27-60 años) 

P3=Vecinos adulto mayor (61 años a más) 

P4= Vecino adulto mayor Dirigente (61 años a más) 

P5=Vecino adulto Arquitecto (27-60 años) 

P6=Vecino adulto mayor Arquitecto (61 años a más) 

Comerciantes: 

P7=Comerciantes Restaurantes, panadería, pastelería. 

P8=Comerciantes de abarrotes y minimarket 

P9=Comerciantes Boticas, farmacias y servicios relacionados a salud.  

P10=Comerciantes minoristas de mercado  

P11=Comerciantes que centros de belleza, barberías, peluquerías. 

P12=Comerciantes venta de artículos eléctricos, artesanías, vidrio, entre otros.   

P13= comerciantes ambulantes  

Clientes:  

P14= Cliente vecino 

P15= Cliente visitante  

Personal municipal:  

P16= Personal municipal  
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3.5 Técnicas e instrumentos de recolección de datos  

3.5.1 Técnicas  

Las técnicas que se utilizaron en los procesos de recolección de información fueron 

las siguientes:  

Encuesta, describe un procedimiento donde la información se recolecta mediante 

un formulario que contiene preguntas y respuestas diseñadas previamente, 

aplicado a un grupo de personas ya sea de manera individual o colectiva con el 

propósito de conocer la percepción u opinión respecto a un tema de análisis (Yuni 

& Urbano, 2014).  

Entrevista semiestructurada, procedimiento flexible y dinámico, que permite 

recolectar información de manera oral y personalizada sobre una variable o 

fenómeno de interés. Este procedimiento, se realiza mediante una conversación 

entre el investigador y los sujetos que componen la muestra, con el objetivo de 

obtener datos relevantes sobre el tema de estudio (Álvarez, 2020). 

Observación; procedimiento donde el investigador presencia el fenómeno de 

estudio de manera directa, tomando notas del comportamiento y elementos que 

interactúan en la problemática, donde se utilizan indicadores o criterios previamente 

definidos (Yuni y Urbano, 2014). 

3.5.2 Instrumentos  

Los instrumentos que se utilizaron para la presente investigación son:  

Cuestionario, representa un recurso utilizado por el investigador en el trabajo de 

campo para registrar la medición de una variable, el cual estuvo compuesta por una 

lista de preguntas y respuestas, donde las personas expresan su opinión respecto 

a los enunciados planteados (Hernández & Mendoza, 2018). Dicho instrumento 

estuvo compuesto por 10 preguntas, contestadas mediante una escala tipo Likert 

de cinco respuestas (Totalmente de acuerdo – Totalmente en desacuerdo).  

Guía de entrevista (semiestructurada), fue utilizada para registrar la información de 

las entrevistas realizadas, dicho documento estuvo conformado por una lista de 

preguntas abiertas, para ser exploradas y utilizadas por el investigador (Álvarez, 
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2020). En la investigación se aplicaron dos guías de entrevista semiestructurada, 

la primera dirigida a los vecinos la cual estuvo compuesta por 6 preguntas y la 

segunda guía de entrevista orientada a recolectar datos de los clientes, conformada 

por 5 preguntas.   

Ficha de observación, describe un recurso utilizado por el investigador, para 

registrar la información obtenida a través de un proceso minucioso del problema de 

estudio, en la misma zona de análisis (Yuni & Urbano, 2014). Estas fichas de 

observación fueron utilizadas para evaluar la realidad estudiada desde la 

perspectiva de los propios investigadores (autores del presente estudio), la cual 

estuvo orientada a evaluar 4 indicadores específicos.  

3.6 Procedimientos  

El proceso de recolección de información contó con los siguientes procedimientos: 

a) Se diseñó los perfiles de la población de estudio; b) se elaboró las guías de 

entrevista (vecinos y clientes), cuestionario (comerciantes) y ficha de observación 

de acuerdo a las categorías y subcategorías a medir; c) se procedió aplicar las 

entrevistas a los vecinos y clientes, de manera simultánea, se aplicaron los 

cuestionarios a los comerciantes; d) los datos recolectados fueron organizados en 

matrices para su posterior análisis.  

3.7 Rigor científico  

El rigor científico describe los procedimientos que se han tenido en cuenta en las 

diversas etapas del estudio, con la finalidad de realizar un trabajo de calidad y 

ajustarse a la rigurosidad científica de toda investigación. Se consideró el criterio 

de dependencia, para ello se realizó un análisis minucioso de la información y siguió 

la metodología planteada, en ese sentido, los resultados pueden ser revisables por 

otros investigadores y llegar a conclusiones congruentes. De igual manera, se 

cumplió el criterio de credibilidad, en el estudio se han analizado las experiencias 

de los vecinos, comerciantes, clientes y del personal municipal, mediante una 

estructuración de las categorías y subcategorías de las variables y el diseño de 

perfiles de los participantes; para dicho propósito se registró la información en las 

guías y fichas utilizadas, se realizaron transcripciones textuales de los instrumentos 
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utilizados, se realizó la triangulación de los datos y se discutieron los resultados 

encontrados con otros estudios.  

Por otro lado, se cumplió el criterio de transferencia, los resultados encontrados 

contribuyen al conocimiento de las variables y pueden ser replicados en otros 

contextos; para cumplir con dicho criterio, se describió de manera precisa el lugar 

de estudio y las características de los participantes; asimismo, se indica las 

respuestas de los informantes y se analizó la representatividad de los datos. 

Finalmente, se consideró el criterio de confirmabilidad, durante el desarrollo del 

estudio se ha controlado y reducido posibles sesgos personales; para lo cual se 

realizó descripción de las características de los participantes, uso instrumentos de 

medición para recolectar la información, la trascripción de las entrevistas es tal cual 

lo manifestado por los informantes y se describieron el contexto en el cual fue 

realizado la investigación.  

3.8 Método de análisis de la información   

Los datos recolectados serán analizados usando métodos cualitativos, entre ellos: 

a) análisis descriptivo, utilizado para interpretar los datos recolectados de la 

encuesta, mediante el cual se logró conocer la percepción de los comerciantes 

sobre el tema de estudio; b) Análisis de discurso, procedimientos orientados 

analizar los discursos que han sido recabados mediante el uso de la entrevista y la 

observación, donde se interpreta la información explicita e implícita de las fuentes 

de información; c) triangulación de datos, utilizado para integrar y comparar la 

información proveniente de las diferentes fuentes, llegando a responder los 

objetivos del estudio (Valderrama, 2016). 

 

 

3.9 Aspectos éticos  

El desarrollo de la investigación consideró los diferentes aspectos éticos de una 

investigación científica, con el propósito de que los procedimientos se ajusten a 

determinados principios que rigen los estudios donde participan personas. Se 

consideró el principio de autonomía, indicando que los comerciantes, clientes, 
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vecinos y el personal municipal participaron de manera voluntaria y consciente, 

siendo informados previamente sobre los objetivos del estudio, utilizando para ello 

un consentimiento informado. Asimismo, se respetó el principio de justicia, durante 

las actividades del estudio se tuvo un trato igualitario a todos los participantes, 

mostrando cordialidad, disposición, brindándoles las mismas oportunidades y sin 

realizar distinción de ningún tipo (Piña, 2017).  

Se consideró también el principio de beneficencia, el desarrollo de la investigación 

respondió a las necesidades de la población de estudio, donde un grupo 

representativo de ellas se muestran en desacuerdo con las intervenciones 

realizadas, por ende, los hallazgos permitirán diseñar propuestas de mejora con la 

finalidad de ofrecer mayores beneficios para los vecinos, comerciantes y clientes 

del damero comercial de Magdalena del Mar. Además, se consideró el principio de 

no maleficencia, explicando que los procedimientos realizados en el estudio 

(recolección de datos), no generó ningún daño físico o psicológico a las personas, 

tampoco se ha afectado la imagen de las instituciones y comercios participantes 

(Piña, 2017).  
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IV. RESULTADOS Y DISCUSIÓN  

En el presente apartado se describen los resultados encontrados, los cuales se 

obtuvieron realizando un análisis de discursos, análisis descriptivo y una 

triangulación de datos, haciendo uso de matrices de análisis. Asimismo, los 

hallazgos se compararon con otros estudios y con referentes teóricos que 

fundamentan las variables analizadas.  

4.1 Regeneración urbana y dinámica comercial  

El análisis de las entrevistas aplicadas a los vecinos, clientes, la encuesta aplicada 

a comerciantes y las observaciones realizadas en el damero del distrito de 

Magdalena del Mar, permiten determinar que la intervención basada en 

regeneración urbana aplicada en el damero de Magdalena del Mar ha tenido 

resultados parciales en la dinámica comercial de la zona. Esto quiere decir que, la 

estrategia aplicada de manera integrada y continua, que tiene como propósito 

regenerar los espacios urbanos de manera física y mejorar las condiciones 

sociales, económicas y medioambientales (Bustos & Castrillo, 2020); ha tenido un 

impacto parcial en la dinámica comercial, que incluye la interacción de una variedad 

de factores, modalidades y elementos relacionados a la comercialización de 

productos o prestación de servicios en un espacio determinado (Stefoni et al., 

2021). 

Estos hallazgos van en la misma línea del estudio de Bravo (2019), donde 

determinó que la implementación de estrategias de regeneración contribuyó a la 

mejora de la dinámica comercial de la zona de intervención. De igual manera, en 

otros contextos Navas (2018), identificó que el desarrollo de proyectos de 

regeneración urbana, mejora el espacio público como impulsor de la capacidad y 

atractivo comercial, aumentando el número de clientes y su competitividad frente a 

otros centros de comercio. Sobre ello, las intervenciones basadas en regeneración 

deben ser abordadas desde un enfoque integral, donde se considere abarcar el 

problema desde una perspectiva holística, articular las escalas espaciales y 

temporales, considerar la ciudad como un todo y es resultado de una construcción 

social (Huatuco, 2021). 
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Las acciones implementadas por la municipalidad de Magdalena han permitido 

tener un mayor orden, organización y limpieza, mejorando el atractivo comercial de 

los jirones y calles que conforman el damero, donde se puede apreciar la inclusión 

de terrazas gastronómicas y la peatonalización de algunos jirones, convirtiendo del 

lugar en una zona más segura y tranquila, lo cual es valorado por la mayoría de 

vecinos, clientes y comerciantes. Estas mejoras han tenido un impacto positivo 

sobre todo en el rubro gastronómico, generando nuevos espacios para que las 

personas puedan comer, conversar y pasar momentos gratos.  

En el damero comercial de Magdalena del Mar no se han evidenciado cambios 

significativos en lo que respecta al potencial comercial como efecto de las acciones 

de regeneración. Esto, se explica porque no se han complementado con acciones 

orientadas a fomentar la inversión, ni se ha generado cambios en la infraestructura 

de la zona, lo que se ha realizado es mejorar el orden, la limpieza, la organización. 

Asimismo, las restricciones vehiculares han generado un problema para el 

abastecimiento de los negocios y limita el acceso para clientes que acuden en 

vehículos. En lo que respecta a la competitividad, las acciones han permitido 

ofrecer a los clientes y visitantes espacios confortables y agradables, de la mano 

con una amplia oferta de productos, hace que la zona sea preferida en comparación 

a otros centros comerciales. Sin embargo, una de las principales dificultades es el 

acceso vehicular, la falta de estacionamientos la pone en desventaja frente a otros 

centros de comercio de la ciudad. 

Lo descrito concuerda con lo mencionado por Rubenstein (s.f, citado en 

Opfermann, 2021) quien sostuvo que el desarrollo de centro comerciales para 

peatones, está siendo una importante estrategia para regenerar las áreas urbanas, 

desarrollando espacios atractivos y confortables en zonas urbanas céntricas. 

Asimismo, Artze (2021) en su estudio concluyó que las estrategias de regeneración 

urbana, donde utiliza el planeamiento, enfoque participativo e integral son los que 

poseen mejores resultados en la dinámica comercial de la zona de intervención. En 

este sentido, en el damero comercial se han obtenido resultados positivos en 

relación a la dinámica comercial, como desarrollar espacios más atractivos y 

mejorar la competitividad de la zona, pero estas acciones no han estado articuladas 

a un plan integral que incluya otros aspectos importantes como la gestión vehicular 
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integrada, desarrollo de estacionamientos, fomento de transporte alternativo, 

aumentar la capacidad de inversión de los comerciantes e involucrar a todo la zona 

comercial a crear negocios sostenibles. 

4.2 Impacto de la regeneración urbana en el aspecto social, físico-espacial y 
ambiental  

En lo que respecta al análisis del impacto que ha tenido la regeneración urbana en 

los diferentes ámbitos del damero de Magdalena del Mar, en el aspecto social las 

intervenciones realizadas permiten una mejor interacción dentro de los espacios del 

damero comercial, algunas medidas han contribuido a desarrollar espacios más 

inclusivos y el orden y organización ha mejorado la percepción positiva de los 

vecinos sobre la zona. Asimismo, en el aspecto ambiental se han obtenido 

resultados favorables para el fomento del reciclaje, mejora de las áreas verdes y un 

mejor manejo de residuos sólidos. No obstante, en relación a los aspectos físicos-

espaciales, las acciones no han tenido un efecto positivo en lo referente a la 

accesibilidad, infraestructura y mobiliario urbano. 

Estas estrategias de intervención están orientadas a un desarrollo pleno y equilibrar 

la complejidad y diversidad de las estructuras sociales, económicas, urbanas y a la 

vez lograr una mayor ecoeficiencia ambiental (Bustos y Castrillo, 2020). Los 

resultados concuerdan con lo encontrado por Bravo (2019) quien determinó que las 

intervenciones realizadas usando regeneración, ha contribuido a mejorar la 

integración de los espacios de la ciudad, favoreciendo el desarrollo social de los 

vecinos y mejorar las condiciones ambientales de la zona de intervención. Por su 

parte, Vargas y Cuevas (2020) determinaron que las estrategias de regeneración 

permitieron recuperar espacios públicos e integrar a una comunidad de vecinos, 

artistas, empresarios, autoridades del barrio Castilla del Callao; brindado mayor 

higienización de los espacios, comodidad y seguridad. 

En el estudio de Rodríguez (2020) el modelo aplicado sobre planificación flexible 

representó una estrategia fundamental para recuperar zonas urbanas y superar los 

efectos negativos del deterioro urbanístico; la estrategia aplicada obtuvo 

indicadores favorables de desarrollo social. En esa dirección, Reyes et al., (2020) 

las intervenciones urbanas realizadas, han mejorado la identidad cultural de los 
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vecinos a su comunidad. Sin embargo, difiere de lo encontrado por Cedillo et al., 

(2020) donde se determinó que las estrategias de intervención tuvieron un impacto 

positivo en la identidad y sentido de pertenencia de las personas que viven en los 

alrededores de la zona de intervención.  

En el plano social, desde la perspectiva de la población de estudio, se identificó que 

las actividades realizadas por la municipalidad, ha generado espacios que permite 

que las personas acudan a comprar y utilizar los diferentes servicios de manera 

tranquila, segura y compartir momentos agradables, ya sea de manera individual o 

grupal, generando mejores condiciones para la interacción e integración con la 

familia, amigos y vecinos. Por otro lado, ha tenido un impacto positivo parcial en la 

inclusión social, debido a que las medidas implementadas como la peatonalización, 

las rampas de acceso, mayor amplitud de las veredas, han beneficiado a personas 

que padecen algún tipo de discapacidad o problema motor. Sin embargo, algunos 

entrevistados (dirigente y especialista) sostienen que algunas restricciones de las 

calles, perjudican a determinados grupos, como familias que vienen de otros 

distritos en vehículos o aquellos que acuden con adultos mayores. 

Las iniciativas son consideradas positivas para el desarrollo social, pero a la vez 

insuficientes, las cuales no forman parte de una política integral de inclusión, 

cohesión y fortalecimiento de la identidad. La mayoría de las acciones representan 

requisitos básicos de todo espacio; por ello, es que se observa que falta 

complementar con un sistema de transporte, con diseño de calles, veredas, 

mobiliario inclusivo; faltan implementar espacios, mecanismos, señalizaciones, 

instrumentos para personas con otro tipo de dificultades, como discapacidad visual 

y auditiva, este grupo no han sido considerado. De igual manera, si bien las mejoras 

en el orden, estética, organización y seguridad, generan una percepción positiva de 

los vecinos, los procesos de regeneración han estado orientadas a mejorar 

aspectos comerciales, no han considerado los valores, costumbres, la realidad de 

la zona y otros elementos que brinden mayor sentido de pertenencia y orgullo como 

vecino de Magdalena. 

En cuanto al análisis de los procesos de regeneración urbana implementados en 

Magdalena del Mar y su impacto en los aspectos físicos-espaciales, las acciones 
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no han tenido un efecto positivo en lo referente a la accesibilidad, infraestructura y 

mobiliario urbano. La mayoría de los comerciantes (35.6%) consideran que las 

modificaciones realizadas han favorecido de manera parcial al acceso de servicios 

y actividades que se ofrecen en el damero comercial. En la relación a la restricción 

del acceso vehicular la mayoría de los comerciantes (23.3%) como medida que ha 

favorecido el aumento de clientes y ventas en comparación a años anteriores. De 

igual manera, en cuanto a la infraestructura, la mayoría de los comerciantes 

(51.1%) encuestados se muestran parcialmente de acuerdo con que las mejoras 

realizadas en el damero comercial (Anexo 05).  

Sobre ello, de acuerdo a las entrevistas y observación de campo en la zona de 

estudio se han ampliado los espacios de las veredas, inclusión de rampas, 

implementación de ciclovías y se han limitado el acceso vehicular en algunos 

jirones; sin embargo, estas modificaciones no han beneficiado a todos los 

comerciantes y clientes. Sobre todo, las limitaciones del acceso vehicular han 

afectado aquellos comerciantes y clientes que usaban su vehículo para ir al damero 

comercial. Esto porque la infraestructura solo se han aplicado acciones de 

revitalización, lo que se ha realizado es pintado, señalización y embellecimiento, 

sobre la infraestructura existente. Por otro lado, en la zona, se han implementado 

maceteros, bancas de concreto y tachos de basura a lo largo de la vía; las cuales 

no cumple con ergonomía para el confort de los usuarios; asimismo, se encuentran 

contaminados en la parte inferior por falta de mantenimiento y porque 

frecuentemente mascotas y perros callejeros lo usan como urinario, convirtiéndolos 

en unos focos infecciosos (figura 4).  
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Figura 4 
Intervenciones realizadas sobre la accesibilidad, infraestructura y mobiliario urbano  

Nota: Extraído de las fichas de observación  

En cuanto al análisis de los procesos de regeneración urbana implementados en 

Magdalena del Mar y su efecto en el ambiente; la intervención a favorecido el 

reciclaje, donde la mayoría de los vecinos consideran que, si se han fomentado 

actividades y se han implementado medidas como implementación de tachos, el no 

uso de bolsa de plástico, el uso de bolsas biodegradables, la municipalidad da 

incentivos. En lo referente al tema de manejo de residuos sólidos, las 

intervenciones han permitido dar un mayor orden, limpieza, se han implementado 

tachos, horarios para el recojo de residuos por parte de la municipalidad, se ha 

solucionado de manera general el tema de la basura en los alrededores del damero 

comercial. Sobre la mejora de las áreas verdes, se han producido mejoras, 

mediante la implementación de maceteros, lo cual no se puede visualizar o a tenido 

un impacto importante; porque, más ha servido para mejorar la imagen y estética 

de la zona. 

Sobre la intervención si bien han tenido un resultado positivo, aún son estrategias 

que carecen de una intervención integral, falta mayor consciencia de las personas 

y por parte de la municipalidad integrar las diversas actividades, muchas de ellas 

funcionan de manera desarticulada. Esto es respaldado por la mayoría de los 
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comerciantes (37,8%), que se encuentran parcialmente de acuerdo con las 

estrategias para el fomento del reciclaje en los procesos implementados por la 

municipalidad en los últimos años en el damero comercial. Por otro lado, las 

dificultades relacionadas al manejo de residuos sólidos están en la capacidad y 

forma de los contenedores, que no se adecúan a las necesidades de la población 

o en algunos casos pueden generar accidentes (cortes); a pesar de ello, la mayoría 

de los encuestados (50%) se muestran totalmente de acuerdo con el manejo de 

residuos sólidos a raíz de las acciones implementadas por la municipalidad en los 

alrededores del damero comercial. En cuanto a las dificultades generadas en el 

fomento de áreas verdes en la zona, muchos de los maceteros se encuentran 

descuidados y con falta de mantenimiento, se carece de actividades educativas y 

de concientización que complementen dichas iniciativas. Por ello, a pesar de ser 

una buena iniciativa aún es insuficiente, se deben desarrollar y crear más zonas 

verdes compuestos por aumento de árboles, planteas, flores, etc. Al respecto, la 

mayoría de comerciantes (42.2%) se encuentra en desacuerdo con los cambios 

implementados en el damero comercial para mejorar las áreas verdes (Anexo 05). 

De lo mencionado, los procesos de regeneración urbana implementados en el 

damero comercial de magdalena del Mar han estado dirigidos a mejorar los 

aspectos comerciales, acciones que han favorecido al orden, limpieza, 

organización, por ello, ha tenido un impacto positivo en los componentes social y 

ambiental. Sin embargo, esto no ha formado parte de una política integral de 

desarrollo urbano, muchas de las mejoras no han respondido a las necesidades de 

la zona y otras no han tenido el impacto que se pretendía. Al respecto, Bustos y 

Castrillo (2020) sostuvo que para implementar medidas eficaces de regeneración 

es importante intervenir en las ciudades desde un total funcional, concibiendo a la 

misma como un organismo urbano, con el propósito de buscar un desarrollo pleno 

y equilibrar la complejidad y diversidad de las estructuras sociales, económicas, 

urbanas y a la vez lograr una mayor ecoeficiencia ambiental. 
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4.2 Impacto de la regeneración urbana en el potencial comercial, atractivo 
comercial y la competitividad 

En lo referente al análisis de la regeneración urbana y su impacto en las categorías 

de la dinámica comercial, en los últimos años se ha logrado mejorar el atractivo 

comercial, ha aumentado el número de visitantes, por la incorporación de las 

terrazas gastronómicas, la peatonalización, volviendo un lugar más transitable, 

seguro y ordenado, sin presencia de ambulantes y caos vehicular. Asimismo, se ha 

contribuido a mejorar la competitividad, ofreciendo espacios confortables, mayor 

tranquilidad y la amplia oferta de productos y servicios, hace que muchos clientes 

y vecinos otorguen una mayor valoración en comparación con otros centros de 

comercio. Sin embargo, en lo que respecta al potencial comercial las condiciones 

son similares a años anteriores, no se ha fomentado la inversión, se han realizado 

ligeras mejoras en la infraestructura (restaurantes) y la logística es un problema que 

aún no se ha solucionado.  

Los hallazgos concuerdan con las investigaciones de Reyes et al., (2020) quien 

sostuvo que la intervención urbana ha generado una mayor valorización y 

desarrollo comercial de la zona, como resultado de la aplicación de una serie de 

estrategias que se han orientado a aprovechar el espacio público. Asimismo, 

Rodríguez (2020) las zonas que fue objeto de análisis mejoraron 

considerablemente su atractivo comercial, competitividad y desarrollo económico, 

como resultado de las intervenciones realizadas por los gobiernos locales. En esta 

línea, en Bravo (2019) se determinó que la implementación de estrategias de 

regeneración orientadas a desarrollar infraestructura turística, ha contribuido a 

mejorar el potencial comercial y aumentó el flujo de clientes, favoreciendo el 

desarrollo sostenible de los comercios y negocios de la zona. De lo encontrado, las 

intervenciones con un enfoque integral permitirán tener resultados en todos los 

procesos y elementos de la dinámica comercial, aspectos que en la intervención 

en el damero comercial de Magdalena del Mar no se han tenido en cuenta, las 

acciones han estado dirigidas a mejorar solo el atractivo comercial de la zona.  

En relación al potencial comercial, en la zona no se ha fomentado la inversión a 

través de ayudas de las instituciones públicas o privadas para mejorar los 
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comercios de la zona; sobre ello, la mayoría de los comerciales (31,1%) se mostró 

parcialmente de acuerdo con el fomento de la inversión a raíz de las mejoras 

realizadas en el damero comercial. En la infraestructura comercial, las 

intervenciones (restaurantes) han realizado mejoras, ampliaciones e 

implementación de terrazas; al respecto, la mayoría de los comerciantes (38.9%) 

está parcialmente de acuerdo con dichas iniciativas; esto fue confirmado con las 

observaciones de campo realizadas, especialmente en la cuadra 7 del Jr. Leoncio 

Prado (figura 5). De igual manera, en relación al tema de logística, desde la 

perspectiva de los entrevistados, las limitaciones de acceso de algunas vías si han 

creado dificultades para el abastecimiento de mercaderías e insumos; sobre este 

punto, los comerciantes se muestran totalmente en desacuerdo (85.6%) frente a 

que las mejoras realizadas por la municipalidad en el damero comercial (Anexo 

05). 

Figura 5 
Intervenciones realizadas sobre la infraestructura comercial  

Nota: extraído de las fichas de observación  

En lo referente al análisis del atractivo comercial del damero comercial, los 

entrevistados sostuvieron que en los últimos años ha aumentado el número de 

visitantes, por la incorporación de las terrazas gastronómicas, la peatonalización, 

volviendo un lugar más transitable, seguro y ordenado, lo cual ha generado 
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espacios más atractivos y modernos para los vecinos y visitantes de otros distritos 

aledaños. Sin embargo, consideran que este nuevo diseño de la zona ha 

beneficiado solo a los restaurantes con terrazas gastronómicas. Por ello, en la 

encuesta a comerciantes en su mayoría (33.3%), se muestran en desacuerdo con 

las estrategias implementadas por la municipalidad en los últimos años (Anexo 05). 

En lo que respecta al análisis de la competitividad del damero comercial, desde la 

perspectiva de los entrevistados, el diseño de espacios confortables, como las 

terrazas gastronómicas es una estrategia que genera espacios agradables y 

amenos, donde se puede interactuar, reunir o conversar; especialmente para la 

población juvenil. En cuanto a la implementación de innovación tecnológica, desde 

la perspectiva de los entrevistados dentro del damero comercial en la actualidad la 

mayoría de los negocios han implementado pagos virtuales a través de tarjetas de 

crédito, aplicativos del celular, la implementación de sistema de delivery; a 

representado aportes de la innovación tecnológica a la dinámica comercial de la 

zona. En relación a la diversificación de actividades, desde la perspectiva de los 

entrevistados se sostiene que las mejoras han permitido ampliar la diversidad de 

actividades, mediante el orden y organización, permite hacer compras en un mismo 

lugar y a precios competitivos, ya no es necesario ir a otros distritos. 

En el damero comercial si bien se ha mejorado los espacios y se intentado mejorar 

el confort, el mobiliario implementado tiende a no ser muy cómodo, se carecen de 

criterios técnicos y representan acciones que no forman parte de una planificación 

integral. Sobre la innovación tecnológica, las mejoras se han dado como parte de 

los avances tecnológicos y por las necesidades producidas durante la pandemia 

por COVID-19, no se atribuye a acciones implementas por la municipalidad; por lo 

contrario, los espacios no fueron planificados considerando dicha realidad, por lo 

que, actualmente se ven muchos de los vehículos usados por delivery en espacios 

prohibidos o interrumpiendo los pasos peatonales. Finalmente, si bien se cuenta 

con amplia variedad de oferta de productos y servicios, de buena calidad, para 

niños, adolescentes, adultos y adultos mayores; se considera una de las 

principales desventajas la falta de estacionamientos y las limitaciones para los 

vehículos. 
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De lo mencionado, se debe establecer una relación de interdependencia entre el 

desarrollo urbano y los diferentes elementos de la dinámica comercial, 

sosteniendo que para alcanzar un desarrollo sostenible de las ciudades se debe 

diseñar estrategias integrales donde se consideren elementos urbanísticos y 

comerciales (Simó et al., 2018). Para ello, es importante analizar las demandas 

actuales de los consumidores, diseñar una oferta articulada, diseñar espacios que 

respondan a las necesidades de las personas y todo ello integrado a las políticas 

de desarrollo como ciudad.  
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V. CONCLUSIONES  

Primera  

En referencia al objetivo general, se determinó que la intervención basada en 

regeneración urbana aplicada en el damero de Magdalena del Mar ha tenido 

resultados parciales en la dinámica comercial de la zona. Las intervenciones en el 

damero comercial han generado resultados positivos en relación a la dinámica 

comercial, como el desarrollo de espacios más atractivos y mejora de la 

competitividad de la zona; sin embargo, estas acciones no han estado articuladas 

a un plan integral que incluya otros aspectos importantes como la gestión vehicular 

integrada, desarrollo de estacionamientos, fomento de transporte alternativo, 

aumentar la capacidad de inversión de los comerciantes e involucrar a toda la zona 

comercial a crear negocios sostenibles. 

Segunda  

En relación al objetivo específico 1, se identificó el impacto de la regeneración 

urbana en los diferentes ámbitos del damero de Magdalena del Mar, en el aspecto 

social las intervenciones realizadas permiten una mejor interacción dentro de los 

espacios del damero comercial, algunas medidas han contribuido a desarrollar 

espacios más inclusivos, el orden y organización ha mejorado la percepción positiva 

de los vecinos sobre la zona. Asimismo, en el aspecto ambiental se han obtenido 

resultados favorables para el fomento del reciclaje, mejora de las áreas verdes y un 

mejor manejo de residuos sólidos. No obstante, en relación a los aspectos físicos-

espaciales, las acciones no han tenido un efecto positivo en lo referente a la 

accesibilidad, infraestructura y mobiliario urbano. 

Tercera 

En lo que respecta al objetivo específico 2, se determinó el impacto de la 

regeneración urbana en las categorías de la dinámica comercial, donde se identificó 

que en los últimos años se ha logrado mejorar el atractivo comercial, ha aumentado 

el número de visitantes, por la incorporación de las terrazas gastronómicas, la 

peatonalización, volviendo un lugar más transitable, seguro y ordenado, sin 

presencia de ambulantes y caos vehicular. Asimismo, se ha contribuido a mejorar 
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la competitividad, ofreciendo espacios confortables, mayor tranquilidad y la amplia 

oferta de productos y servicios, hace que muchos clientes y vecinos otorguen una 

mayor valoración en comparación con otros centros de comercio. Sin embargo, en 

lo que respecta al potencial comercial las condiciones son similares a años 

anteriores, no se ha fomentado la inversión, se han realizado ligeras mejoras en la 

infraestructura (restaurantes) y la logística es un problema que aún no se ha 

solucionado.  
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VI. RECOMENDACIONES  

Primera  

A las autoridades de la Municipalidad de Magdalena del Mar, se recomienda 

realizar un diagnóstico situacional en base a los resultados encontrados en el 

presente estudio, con el propósito de identificar las necesidades de mejora 

relacionada a la dinámica comercial, debido a que se identificó que las 

intervenciones realizadas basadas en regeneración urbana no han mejorado el 

potencial comercial del damero de Magdalena del Mar. En esta línea, es necesario 

implementar un Proyecto de Desarrollo Urbano Integral que aborde la problemática 

desde un enfoque más amplio, donde se considere aparte de mejorar el atractivo 

urbano, optimizar los procedimientos de gestión vehicular, ampliar la disponibilidad 

de estacionamientos, promover e implementar un sistema de transporte alternativo 

articulado, fomentar la inversión, entre otras. 

Segunda   

Al área de gestión urbana de la Municipalidad de Magdalena del Mar, se 

recomienda desarrollar estrategias de regeneración urbana orientadas a desarrollar 

y mejorar los espacios, desarrollando y dando mantenimiento a la infraestructura 

de la zona, implementando mobiliario urbano de acuerdo a las necesidades de la 

población y mejorando la accesibilidad para los clientes, proveedores y vecinos de 

la zona. Dichas estrategias deberán formar parte de un Proyecto de Desarrollo 

Urbano Integral, donde se consideren otros elementos como mejoras en la 

dinámica social, ambiental, comercial y económica. 

Tercera   

Al área de gestión urbana de la Municipalidad de Magdalena del Mar se recomienda 

el diseño e implementación de un Plan Estratégico Comercial orientado a mejorar 

la dinámica comercial como estrategia para lograr el desarrollo urbanístico de la 

zona. Dichos procedimientos deben formar parte de un plan de desarrollo integral, 

donde se consideren incrementar el potencial comercial, a través del desarrollo y 

mejora de la infraestructura comercial, dar facilidades financieras y préstamos a los 

comerciantes para la inversión, además, se deben optimizar los accesos al damero 
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comercial, porque actualmente uno de los principales problemas es el tema 

relacionado al tráfico y la falta de estacionamientos sobre todo para los clientes que 

van desde otro distrito.  
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ANEXOS 

Anexo 01: Tabla de categorización  
Línea de 
investiga
ción  

Tema de 
investiga
ción  

Título de 
investiga
ción  

Problema 
general  

Problema
s 
específic
os  

Objetivo 
general   

Objetivos 
específic
os  

Variables  Categoría
s  

Subcatego
rías  

Fuentes   Perfil   Pregun
tas  

Técnicas  

Urbanism
o 
Sostenible 

 
Regenera
ción 
urbana  
 
 
Dinámica 
comercial  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Impacto 
de la 
regeneraci
ón urbana 
en la 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
¿Cuál es 
el impacto 
de la 
regenerac
ión 

a) ¿Cuál 
es el 
impacto 
de la 
regeneraci
ón urbana 
en el 
aspecto 
social, 
físico-
espacial y 
ambiental 
del 
damero 
del distrito 
de 
Magdalen
a del 
Mar?? 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Determina
r el 
impacto 
de la 
regenerac
ión 

Determina
r el 
impacto 
de la 
regeneraci
ón urbana 
en el 
aspecto 
social, 
físico-
espacial y 
ambiental 
del 
damero 
del distrito 
de 
Magdalen
a del Mar. 
 
 

Regenera
ción 
urbana  

Efecto 
social  

-Impacto 
en la 
cohesión 
social   
 

-Vecinos  P1, P2, 
P3,P4,P5,
P6 

1 Guía de 
entrevista 
semiestructu
rada  
 

-Fomento 
de la 
inclusión    
 

Vecinos  
 

P1, P2, 
P3,P4,P5,
P6 

1 Guía de 
entrevista 
semiestructu
rada  

-
Fortalecimi
ento de la 
identidad 

Vecinos  P1, P2, 
P3,P4,P5,
P6 

1 Guía de 
entrevista 
semiestructu
rada  

Aspectos 
físico 
espacial  

-
Accesibilid
ad  
 
 

-
comercian
tes  
-
Observaci
ón de 
campo 
-personal 
municipal 

P7, P8, 
P9, P10, 
P11, P12,  
P13, P16 

2 -Encuesta 
-ficha de 
observación  

-
Infraestruct
ura   
 

-
comercian
tes 
-
Observaci
ón de 
campo 
-personal 
municipal 

P7, P8, 
P9, P10, 
P11, P12,  
P13, P.16 

2 -Encuesta 
-ficha de 
observación 

-Mobiliario 
urbano 
 

 
-
Observaci
ón de 
campo 

P7, P8, 
P9, P10, 
P11, P12,  
P13 

2 -Encuesta 
-ficha de 
observación 



 
 

dinámica 
comercial 
del 
damero 
del Distrito 
de 
Magdalen
a del Mar- 
Lima. 

urbana 
implement
ada en el 
damero 
del distrito 
de 
Magdalen
a del Mar 
en la 
dinámica 
comercial 
de la 
zona? 

urbana 
implement
ada en el 
damero 
del distrito 
de 
Magdalen
a del Mar 
en la 
dinámica 
comercial 
de la 
zona. la 
zona 
 
 

Efecto 
ambiental  

-Fomento 
del 
reciclaje   

-Vecinos 
-
comercian
tes  
-Personal 
municipal 

P1, P2, 
P3, P4, 
P5, P6, 
P7, P8, 
P9,P10, 
P11,P12,
P13, P16 

2 -Guía de 
entrevista 
semiestructu
rada 
-Encuesta 

-Manejo de 
residuos  

-Vecinos  
-
comercian
tes 
-personal 
municipal 

P1, P2, 
P3, P4, 
P5, P6, 
P7, P8, 
P9,P10, 
P11,P12, 
P13, P16 

2 -Guía de 
entrevista 
semiestructu
rada 
-Encuesta 

-Mejora de 
las áreas 
verdes 

-Vecinos 
-
comercian
tes   
 

P1, P2, 
P3, P4, 
P5, P6, 
P7, P8, 
P9,P10, 
P11, 
P12,P13 

2 -Guía de 
entrevista 
semiestructu
rada 
-Encuesta 

b) ¿Cuál 
es el 
impacto 
de la 
regeneraci
ón urbana 
en el 
potencial 
comercial, 
atractivo 
comercial 
y la 
competitivi
dad del 
damero 
del distrito 
de 
Magdalen
a del Mar? 

Determina
r el 
impacto 
de la 
regeneraci
ón urbana 
en el 
potencial 
comercial, 
atractivo 
comercial 
y la 
competitivi
dad del 
damero 
del distrito 
de 
Magdalen
a del Mar.. 

Dinámica 
Comercial  

Potencial 
comercial  
 
 

Fomento 
de la 
inversión.   

-
comercian
tes 
-personal 
municipal 

P7, P8, 
P9, P10, 
P11, P12,  
P13, P16 

3 -Encuesta 
-entrevista 
semiestructu
rada 

Mejora de 
la 
Infraestruct
ura 
comercial 

-
comercian
tes 
- 
Observaci
ón de 
campo 
-personal 
municipal 

P7, P8, 
P9, P10, 
P11, P12,  
P13, P16 

3 -Encuesta 
-ficha de 
observación 
-entrevista 
semiestructu
rada    

 
Mejora de 
la logística 

-
Comercia
ntes 
-personal 
municipal 

P7, P8, 
P9, P10, 
P11, P12,  
P13, P16 

2 -Encuesta 
-Guía de 
entrevista 
semiestructu
rada 

Atractivo 
comercial  
 

Moderniza
ción de la 
estructura 
comercial  

-
comercian
tes  

P7, P8, 
P9, P10, 
P11, P12,  
P13 

2 -Encuesta 
-Entrevista 
semiestructu
rada  

Diseño 
comercial 
atractivo  

-clientes P14, P15   
 

1 -Guía de 
entrevista 



 
 

semiestructu
rada 

Desarrollo 
de 
actividades 
de 
entretenimi
ento y ocio.  
    

-clientes P14, P15   
 

1 -Guía de 
entrevista 
semiestructu
rada  

Competitivi
dad  

Espacios 
confortable
s  

-clientes P14, P15   
 

1 -Guía de 
entrevista 
semiestructu
rada 

Innovación 
tecnológica    

-clientes 
 

P14, P15   
 

1 -Guía de 
entrevista 
semiestructu
rada 

Diversificac
ión de las 
actividades
.  

-clientes  P14, P15   
 

1 -Guía de 
entrevista 
semiestructu
rada 

 

 

 



 
 

 Anexo 02: Instrumentos de recolección de datos  

Guía de entrevista (vecinos)  

Edad  Joven (19-26)  

Adulto (27-60)  

Tercera edad (61 a más)  

Sexo  Femenino   

Masculino   

Lugar de residencia:   

 

Variable  Categorí
a  

Subcategorí
a  

Preguntas  

Regenera
ción 
urbana  

Efecto 
social  

Impacto en 
la cohesión 
social   

¿Considera que las mejoras realizadas en el damero 
comercial, favorece la interacción y las relaciones 
interpersonales (vecinos, clientes, vecinos)? 

Fomento de 
la inclusión    

¿Considera que los espacios y equipamientos 
diseñados para las personas vulnerables son 
utilizados de manera adecuada? 

Fortalecimie
nto de la 
identidad 

¿De qué manera los cambios realizados en el 
damero comercial fortalecen el sentido de 
pertenencia al distrito? 

 

Efecto 
ambiental  

Fomento del 
reciclaje   

¿considera que los procesos implementados por la 
municipalidad en los últimos años en el damero 
comercial, incluye estrategias para el fomento del 
reciclaje? 

Manejo de 
residuos  

¿A raíz de las acciones implementadas por la 
municipalidad en los alrededores del damero 
comercial, han mejorado el manejo de residuos 
sólidos? 

Mejora de 
las áreas 
verdes 

¿Los cambios implementados por la municipalidad en 
el damero comercial han permitido mejorar las áreas 
verdes de la zona? 

 

 



 
 

Guía de entrevista (Clientes)  

Tipo de cliente  Cliente vecino  Cliente visitante  

Edad   

Sexo    

Lugar de residencia:   

 

Variable  Categ
oría  

Subcategoría  Preguntas  

Dinámica 
comercial  

Atracti
vo 
comer
cial  

Diseño 
comercial 
atractivo  

¿Las estrategias implementadas en los últimos 
años en el damero comercial, han mejorado el 
atractivo comercial de la zona? 

Desarrollo de 
actividades de 
entretenimiento 
y ocio.  

¿los cambios en el damero comercial, han incluido 
el desarrollo de actividades de entretenimiento y 
ocio? 

Comp
etitivid
ad  

Espacios 
confortables  

¿considera que el damero comercial ofrece 
espacios confortables y agradables, en 
comparación a los comercios de otros distritos?  

Innovación 
tecnológica    

¿Considera que la innovación tecnológica es un 
factor que lo diferencia al damero comercial de 
Magdalena del Mar? 

Diversificación 
de las 
actividades. 

¿Para usted, considera que una de las ventajas 
competitivas del damero comercial, es la diversidad 
de servicios y actividades que se puede realizar? 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 
 

Guía de entrevista (comerciantes)  

 Restaurantes, panadería, pastelería  

Abarrotes y minimarket  
Boticas, farmacias, serv. Salud  
Minoristas de mercado  
Centros de belleza, barberías, 
peluquerías 

 

Artículos eléctricos, artesanías, vidrio, 
entre otros. 

 

ambulantes  
Edad    
Sexo  Femenino   

Masculino   
Lugar de residencia:   

 

Variable  Categoría  Subcategoría  Preguntas  

Regeneración 
urbana  

Aspectos 
físico 
espacial   

Accesibilidad    ¿En comparación a años anteriores, las últimas 
intervenciones de la municipalidad han mejorado 
los accesos al damero comercial de Magdalena 
del mar? 
¿Cuál es su opinión respecto a las modificaciones 
y restricciones para el acceso vehicular al damero 
comercial? 

Infraestructura     ¿Qué impacto ha tenido las mejoras realizadas 
sobre la infraestructura urbana (pistas, veredas, 
edificaciones), dentro del Damero Comercial de 
Magdalena? 

Dinámica 
comercial  

 
 
 
 
 
 
Potencial 
comercial  

Fomento de la 
inversión   

¿Ha evidenciado en los últimos años que la 
municipalidad, instituciones financieras y otros 
organismos, han fomentado la inversión en el 
damero comercial? ¿De qué manera?  

Mejora de la 
infraestructura 
comercial  

¿Qué efecto ha tenido las mejoras realizadas en 
los últimos años en la infraestructura comercial 
de la zona (edificaciones, accesos, terrazas, 
etc.,)? 

Mejora de la 
logística  

¿Considera que las mejoras realizadas por la 
municipalidad en el damero comercial, ha 
favorecido el abastecimiento (compra) y 
distribución (venta) de mercaderías? 

 
 
Atractivo 
comercial  

Modernización 
de la 
estructura 
comercial  

¿Considera que las acciones implementadas en 
el damero comercial en los últimos años, ha 
permitido mejorar el diseño, organización y orden 
de las actividades comerciales de la zona? 

 

 

 



 
 

Guía de entrevista (Personal municipal)  

Edad    

Sexo  Femenino   

Masculino   

Lugar de residencia:   

Cargo que ocupa:   

Tiempo de servicio:   

 

Variable  Categorí
a  

Subcategorí
a  

Preguntas  

Regener
ación 
urbana  

Aspecto 
físico – 
espacial 

Accesibilidad  En relación a las mejoras realizadas en el damero 
comercial ¿Qué acciones se consideraron para 
mejorar la accesibilidad? ¿considera que ha tenido 
resultados favorables? 

Infraestructu
ra  

¿Qué mejoras se ha realizado en la infraestructura 
del damero comercial de Magdalena del mar? 

Efecto 
ambiental  

Reciclaje y 
manejo de 
residuos 
sólidos 

¿Las mejoras implementadas sobre el reciclaje y 
manejo de residuos en el damero comercial, están 
alineadas a las Medidas de Ecoeficiencia propuestas 
por el Ministerio del Ambiente? 

Dinámica 
comercia
l  

Potencial 
comercial  

Fomento de 
la inversión  

¿La municipalidad en cooperación con otras 
instituciones han fomentado la inversión en el 
Damero comercial? ¿De qué manera? 

Infraestructu
ra comercial  

En relación a la infraestructura comercial, ¿Las 
mejoras realizadas, hacía que tipo de negocio a 
estado dirigidas? 

Mejora de la 
Logística  

¿La intervención realizada en el damero comercial, 
ha considerado la mejora del abastecimiento y 
distribución de insumos, materias primas y productos 
para los comercios de la zona? 

 

 

 

 

 

 



 
 

Encuesta (comerciantes) 

Tipo de 
comercio  

Restaurantes, 
panadería, pastelería 

Abarrotes y 
minimarket 

Boticas, farmacias, serv. Salud  

Minoristas de mercado  Centros de 
belleza, barberías, 
peluquerías.  

Artículos eléctricos, artesanías, 
vidrio, entre otros.  

ambulantes Otros:  
Edad   

Sexo    
Dirección del 
comercio:  

 

 
 
 
 

Preguntas To
ta

lm
en

te
 

de
 a

cu
er

do
 

D
e 

cu
er

do
 

N
i d

e 
ac

ue
rd

o 
ni

 e
n 

de
sa

cu
er

do
 

En
 

de
sa

cu
er

do
 

To
ta

lm
en

te
 

en
 

de
sa

cu
er

do
 

1. ¿Considera que los espacios desarrollados en el damero 
comercial en los últimos años, han facilitado el acceso 
servicios y actividades que se ofrecen? 

     

2. ¿la restricción del acceso vehicular en el damero 
comercial ha favorecido al aumento de clientes y ventas 
en comparación de los años anteriores a la intervención 
municipal? 

     

3. ¿Los cambios realizados en el damero comercial, han 
permitido mejorar la infraestructura urbana de la zona en 
comparación a los años anteriores a la intervención 
municipal? 

     

4. ¿considera que los procesos implementados por la 
municipalidad en los últimos años en el damero comercial, 
incluye estrategias para el fomento del reciclaje? 

     

5. ¿A raíz de las acciones implementadas por la 
municipalidad en los alrededores del damero comercial, 
han mejorado el manejo de residuos sólidos? 

     

6. ¿Los cambios implementados por la municipalidad en el 
damero comercial han permitido mejorar las áreas verdes 
de la zona? 

     

7. ¿Las mejoras realizadas en el damero comercial han 
favorecido al fomento de la inversión de las instituciones 
públicas y privadas? 

     

8. ¿Las acciones implementadas por la municipalidad han 
permitido ampliar y mejorar la infraestructura comercial 
del damero comercial? 

     

9. ¿Las mejoras realizadas por la municipalidad en el 
damero comercial, ha favorecido el abastecimiento de 
mercaderías y la entrega de productos o bienes a los 
clientes? 

     

10. ¿Las estrategias implementadas por la municipalidad en 
los últimos años, ha favorecido la modernización de la 
estructura comercial (¿organización y orden? 

     



 
 

Ficha de observación (observación de campo) 

Dirección:   
Dia:   
Hora:   
Observador:   

1. Se han realizado modificaciones, para mejorar el acceso a los servicios y actividades dentro del damero comercial. 

Año 2020 Año 2022 

  

Observaciones Observaciones 

  

 



 
 

Dirección:   
Dia:   
Hora:   
Observador:   
2. La infraestructura se encuentra en buen estado (edificaciones, calles, servicios básicos) 

Año 2020 Año 2022 

  

Observaciones Observaciones 

  
 
 
 
 



 
 

Dirección:   
Dia:   
Hora:   
Observador:   
3. Mobiliario adecuado en las diferentes calles del damero comercial. 

Año 2020 Año 2022 

  

Observaciones Observaciones 

  

 



 
 

 

Dirección:   
Dia:   
Hora:   
Observador:   
4. Mejoras a la infraestructura comercial. 

Año 2020 Año 2022 

  

Observaciones Observaciones 

  

 

 



 
 

Anexo 03: Ficha técnica de la encuesta 

Ficha técnica: 

Nombre del instrumento: Encuesta de opinión sobre los procesos de 

regeneración urbana en la dinámica comercial. 

Autores: De Lama Loayza Dante Gonzalo  

                Granados Requejo Franz Alexander 

Fecha: octubre del 2022. 

Administración: Individual y colectiva 

Tiempo: sin tiempo límite  

Numero de preguntas: 10  

Escala de respuesta: Likert  

Población: 3611 comerciantes  

Número de locales comerciales: 2716 

Tipos de comercio: salones de belleza, barberías, boticas, restaurantes, venta de 

ropa, calzado y juguetes, tiendas de artículos tecnológicos, abarrotes, entre otros. 

Dirección de los comercios: Jr. San Martin, Jr. José Galvez, Jr. Bolognesi, Jr. 

Enrique Echenique, Jr. Ramón Castilla, Jr. Leoncio Prado y Jr. Tacna.  

Tamaño muestral: 88 comerciantes, estimado mediante fórmula para poblaciones 

finitas, a un 90% de confianza y 10% de margen de error.  

 

 

 

 

 

 



 
 

Anexo 04: Matriz de análisis de discurso 

 

IMPACTO EN LA COHESION SOCIAL FOMENTO DE LA INCLUSION FORTALECIMIENTO DE LA 
IDENTIDAD FOMENTO DEL RECICLAJE MANEJO DE RESIDUOS MEJORA DE AREAS VERDES DISEÑO COMERCIAL 

ATRACTIVO

DESARROLLO DE 
ACTIVIDADES DE 

ENTRETENIMIENTO Y OCIO
ESPACIOS CONFORTABLES INNOVACION TECNOLOGICA DIVERSIFICACION DE LAS ACTIVIDADES

P1=VECINO JOVEN  
/P14= CLIENTE 

VECINO
WILLY MEJIA DAMIAN

Pienso que  la propuesta ha servido tanto como para 
generar ingresos a la municipalidad y a los comerciantes 
que están ahí en el sitio, Han limpiado la imagen urbana 
porque anterior mente se observaba desorden entre el 
horario de las 10 mañana y 4 de la tarde por parte de 
ambulantes que siempre estaban a la expectativa de la 
llegada de fiscalización, entonces yo como vecino acudía al 
lugar para pasar un momento de tranquilidad o un momento 
de ocio y querer acercarse algún restaurant de la zona pero 
no había lugar tranquilo por el desorden y el ruido que 
generaba esta informalidad, entonces ahora con la actual 
intervencion uno ya puede pasear libre mente logrando 
escoger un espacio agradable tanto con una persona como 
en grupo.

Al respecto con las personas con 
discapacidad motora siento que sí, porque 
ahora que se ha vuelto peatonalizado y  se 
ampliado las veredas, al parecer ya no hay 
un filtro para quienes si pueden llegar a 
consumir allí y para quienes no, sin embargo 
aún falta ajustar y poder permitir que otras 
personas con otras discapacidades como 
visual o auditiva también les permitan 
acceder a lo mismo, incluyendo pisos podo 
táctil, algún tipo de guía o diseño de 
abecedario urbano, sé que no es tanto la 
población con esa discapacidad que acude 
al lugar pero siempre hay una mínima 
cantidad.

Con respecto a la identidad no ha habido una 
identidad muy clara del distrito, lo que se ha 
tratado de implantar por parte de la 
municipalidad, es siempre ser un distrito 
comerciante, hotelero turístico, sin embargo, 
en el sentido de las mejoras creo yo que 
están en el avance, pero aún no existe algo 
claro con el cual yo pueda decir que 
magdalena se caracteriza por tal cosa, no he 
sentido que haya una identidad en esa 
intervención.

Si, veo que en mayor parte del distrito 
se están implementando mobiliarios 
urbanos que apoyan e incentivan el 
reciclaje, como también en la 
intervención que han condicionado 
ciertos espacios donde uno puede dejar 
su reciclaje como botellas de plástico 
entre otro tipo de elementos que se 
pueda reciclar, también en manera 
general la municipalidad tiene ciertos 
incentivos, ellos entregan por casa 
distintas bolsas de colores para que 
cada uno pueda separar lo que sirve 
para reciclar.

Si, como anterior mente el desorden de 
la informalidad generaba que los 
desechos sólidos lo dejaban tirado en 
cualquier lugar, tanto transeúntes 
pasando como vehículos, ahora con 
esta peatonalización que se realizó 
todo está mejor organizado y existe un 
mejor control tanto de los desechos.

Si, en cierta parte he visto que han 
implementado estos maceteros 
grandes, si bien es cierto no es como 
un área verde que uno pueda 
visualizarlo a gran escala viéndose 
agradable, sin embargo, han tratado de 
dar solución, queriendo embellecer las 
calles con estos maceteros.

Sí, he visto que personas, de otros 
distritos, como de pueblo libre, san 
miguel,etc vienen y ya no solo llegan a 
la plaza, mercado o cierto lugar en 
específico de magdalena, si no que 
ahora también es conocido este lugar 
como un bulevar comercial o un eje 
donde uno puede ir y encontrar 
diversidad de comercios, me agrada y 
he notado que ha aumentado el apogeo 
comercial.

En cierta parte, porque si ha ocio le 
denominamos, pasear un rato e ir 
a comer, cenar o desayunar, pues 
dentro de este damero comercial, 
pues creo que si, pero con otro tipo 
de entretenimientos no, en tema de 
espectáculo he visto que si lo 
hacen en la plaza tupac amaru, 
pero claro ahora este bulevar 
complementa la plaza, pero 
específicamente dentro del damero 
comercial no es que se realicen 
este tipo de actividades de 
espectaculos. 

Si, las terrazas gastronómicas, es 
uno de esos lugares que me gusta 
frecuentar con amistades, pero lo 
que me he percatado es que los 
sitios para sentarse en el trayecto 
peatonal, son cubos de concreto, 
creo que deberían implementar 
bancas adecuadas para uno poder 
sentarse y disfrutar de un 
descanzo en el bulevar, como las 
bancas de jr. Jose  Galvez que son 
confortables.

Empezando por la parte gastronómica, los nuevos restaurantes 
que se han establecido en lugar que anteriormente existían 
dentro de sus locales comerciales, pero no en el entorno, 
ahora a través de la pandemia ha permitido que todos los 
establecimientos tengan delivery, pagos virtuales, pagos con 
tarjeta, pagos contra entrega, entonces si por esa parte se han 
actualizado y están a la vanguardia de la tecnología.

Este nuevo bulevard a dado un atractivo al lugar, 
antes las personas no consideraban ir por el 
desorden y por un tema de caos, no encontraban 
ciertas tiendas, pero ahora se puede observar la gran 
diversidad de comercios que existen en la zona.

P2=VECINO 
ADULTO  /P14= 

CLIENTE VECINO

NATALIA ALVAREZ 
REJAS

Si se genera una mejora en las interacciones 
interpersonales y se crea un ambiente más seguro, porque 
antes de esta modificación de las calles del damero 
comercial había congestión vehicular y no facilitaba el 
tránsito por la zona, ahora que han cerrado y han dejado 
más espacio para el peatón, uno puede caminar, pasear, 
hacer compras, hay más seguridad, ya que cuando existía 
el tema de esta saturación había más delincuencia y temor 
de caminar por estas calles del damero comercial. 

Si ha ayudado, yo actualmente tengo un 
familiar en silla de ruedas por el cual se me 
hace más fácil transitar con él por el lugar, 
pero de todas maneras falta mejoras para 
que ellos puedan recorrer el distrito con 
tranquilidad, pero este cierre de vías ha 
permitido que gente con discapacidades 
motriz ahora si pueda hacerlo con más 
tranquilidad. Faltaría implementar 
dispositivos para personas con otro tipo de 
discapacidad como por ejemplo las 
personas con discapacidad visual, 
implementar señalizaciones en braille 
investigar qué medidas implementar para 
que todos puedan caminar de manera 
segura por esas vías, ya que tendrían 
dificultades para encontrar ciertas 
ubicaciones, implementar dispositivos para 
facilitar ubicar ciertas calles, ciertas tiendas, 
ciertos locales que buscan.

Siento que ha fortalecido porque ahora 
las personas de magdalena pueden 
transitar sin miedo en la zona comercial, 
y no solo los vecinos de magdalena si no 
personas de otros distritos que acuden al 
damero comercial sienten la misma 
seguridad, la zona comercial siempre ha 
sido reconocida porque tiene variedad, 
variedad de precios, variedad de 
productos, ahora con este cambio es 
mucho más atractivo no tanto para los 
vecinos de magdalena si no también para 
personas de otros distritos. 

Si, han instalado tachos para reciclar 
en varios puntos de la zona

En el tema de áreas verdes lo que 
no me agrado mucho es el tema 
de las macetas, porque por más 
que la municipalidad haga el intento 
de cuidarlas y mantenerlas 
siempre va a estar el tema del mal 
cuidado por parte de los vecinos, 
en la zona de la plaza tupac amaru 
si hay mucho más cuidado de las 
áreas verdes, pero en el área 
donde han implementado estas 
macetas va existir el riesgo del mal 
cuidado de la misma gente que 
transita por allí. 

Si ha mejorado el atractivo 
comercial de la zona, por ejemplo, 
en el jirón Leoncio prado ha 
mejorado el tema del área de 
comidas por lo de las terrazas 
gastronómicas, es mucho más 
atractivo sentarse a comer algún 
antojito al paso en comparación de 
antes que uno tenía que comer de 
pie apoyándose en la pared junto 
con la contaminación de los carros 
que pasaban por allí.

Ahora que estas calles están cerradas 
hay más artistas callejeros, antes se 
situaban en el bulevar de Jr. José 
Gálvez, pero ahora como hay más 
área, también se sitúan en los jr. De 
Leoncio prado y jr. Ramón castilla, hay 
gente que toca algún instrumento 
musical, hay personas que cantan 
generando un ambiente agradable.

Bueno yo creo que la pandemia en si fue lo que cambio todo 
ese sistemas de pago pero no podría relacionar la intervención 
municipal con estas nuevas tecnologías, yo veo la mejora en el 
intercambio físico tradicional que siempre hemos llevado, pero 
en el cambio tecnológico nació a partir de las necesidades que 
genero la pandemia, más bien pienso que este cambio en el 
damero comercial ha incentivado que vuelva el contacto físico, 
porque el tener más espacio para transitar ha permitido que 
tengamos libre acceso a las tiendas con la seguridad de no 
tener muchos índices de contagio.

Si ha permitido el fomento de diversidad comercial y 
ha promovido que más negocios aperturen, si hay 
más diversidad, en caso de mi familia no hay 
necesidad de ir a otros distritos para conseguir lo 
que necesitamos, solo en casos extremos como 
cosas menores que no se pueda encontrar, pero la 
mayoría de cosas lo encontramos y  no tenemos 
necesidad de recurrir a otros distritos para realizar 
compras.
Existe dificultad con el tema de poder estacionar 
nuestro vehiculo al momento de ir hacer las 
compras, y las cocheras cercanas han elevado sus 
precios y es un poco complicado, espero algun dia 
mejoren ese aspecto para las personas que acuden 
en vehiculo al damero comercial.
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Pienso que se ha mejorado, se ha organizado y ordenado 
un poco mejor, ya no están los ambulantes amontonados y 
se ha organizado la venta de los productos del mismo 
mercado, hasta los mismos comerciantes que tienen giros 
autorizados por el municipio pueden utilizar el espacio 
público para el uso de terrazas gastronómicas, ahora con 
el tiempo del covid, fue una decisión acertada. Una de las 
ventajas a mi criterio para los que somos peatones 
deberíamos estar contentos por esta peatonalización 
porque nos ha dado prioridad a los que vamos a pie, ahora 
uno puede ir, caminar, pasear y ya no solo es el bulevar del 
Jr. José Gálvez, ahora también se puede por los jr de 
leoncio prado y ramon castilla, y esto nos da un poco mas 
de tranquilidad de que no va a venir una moto o un auto y 
nos va a tropellar, ahora yo se que hay quejas por parte de 
amistades vecinos sobre esta intervención, pero mas que 
todo es por el tema del auto queriendo estacionamiento 
gratis, no quieren pagar los estacionamientos que hay 
alrededor ya que cuesta cochera, y esta gente son los que 
tienen un nivel de capacidad de presencia en los medios de 
comunicación, como en redes sociales, normalmente son 
ellos los que arman este sin sabor, de que aparenta que es 
la mayor parte del distrito, pero yo en lo personal no lo 
tomo así, yo soy peatón a mi no me afecta, me beneficia, 
porque voy con mi esposa e hijos y puedo pasearme 
tranquilamente, porque antes tenia que estar asustado 
mirando si de repente entre tanto ambulante salía algún 
delincuente buscando su oportunidad de robar, ahora ya no 
estoy tanto en ese sentido, y eso es la diferencia que 
puedo encontrar en primera vista. 

Bueno he visto que existen rampas para 
discapacitados y en tiempo de pandemia 
este al ser una vía peatonal beneficio al 
distanciamiento y al uso de estos espacios 
para colas preferenciales, hasta uno se 
podía ir a sentar a comer, salir del encierro 
de las casas, porque se empezó a permitir 
la venta al aire libre.

Se podría decir que se ha mejorado la zona 
comercial, que se han organizado ferias, y veo 
que varios negocios con la digitalización han 
salido al fb, a las redes sociales, y por citar un 
ejemplo, las ferias y las terrazas les sirven 
como trampolín para darse a conocer y 
establecer su servicio de delivery o recojo en 
local, entonces yo diría que es un conjunto de 
cosas que ha ayudado este proceso de 
peatonalización del damero comercial tenga 
mayor resultados benéficos para los 
comerciantes y pequeños comerciantes 

Si, ha ido evolucionado diría yo de 
menos a más, han empezado a hacer 
campañas en cuanto al reciclado, al no 
uso de las bolsas plásticas y 
descartables, magdalena en este 
sentido hacia los vecinos les da un 
nivel de presión con las autoridades de 
obligarles de ser respetuosos con las 
normas y aplicarlo lo más antes posible 
para el bienestar de la población.

Veo de que están implementado en 
diversos lugares contenedores 
soterrados, uno de las cosas que yo 
estoy contento de mi distrito es que no 
encuentro la basura en      las calles 
como otros distritos, a qui no veo que 
sea problema grave  el tema de  
residuos sólidos, de que se puede 
mejorar en comparación como 
Miraflores y san isidro, ahí si diría de 
que estamos un poco detrás de ellos 
pero no muy lejos, en ese sentido. 
Pero si hablamos de lima metropolitana 
estamos mejor que el promedio. 

Si, he visto que han implementado 
maceteros con vegetación, la intención 
fue buena, pero también aquí viene la 
labor de educación del vecino , el 
vecino tiene que ayudar a mantenerlos 
en buen estado, por ejemplo el vecino 
va con su mascota  y el perro hace su 
necesidades allí, o lleva a sus niños a 
pasear y no se fija en que los niños 
puedan maltratar la vegetación, 
entonces eso no se deteriora porque la 
municipalidad no le da mantenimiento, 
eso se malogra porque el vecino no 
pone de su parte todavía, nosotros 
como vecinos estamos en proceso de 
capacitación de mejoramiento para que 
esa zona se mantenga en lo que se 
esta intentando lograr.
Bueno se aprecia la mejora, pero se 
podría apreciar más si los vecinos 
serian mas cuidadosos en su mayoría. 

Bueno en parte se ha tranquilizado la 
zona, se puede pasear y caminar 
tranquilamente, sin estar preocupado 
por los delincuentes ni de que haya 
demasiado tumulto de gente sobre todo 
ambulantes que te estén ofreciendo su 
mercadería haciendo que no te dejen 
apreciar las tiendas, en cambio ahora 
si puedes tranquilamente jironear por 
todo el bulevar de Jr. Jose Gálvez, Jr. 
Leoncio Prado, ya que desde la cuadra 
5 están las ferias, cuadra 6 están las 
galerías, la cuadra 7 están las terrazas 
gastronómicas y la cuadra 8 que uno 
puede transitar tranquilo, de igual 
manera pasa con Jr. Ramón castilla, 
ahí tranquilamente puedes caminar 
desde la parte de la plaza Tupac Amaru 
y así hasta Jr. San Martin, 
tranquilamente puedes mirar las 
tiendas, cosa que antes no se podía 
hacerlo, yo considero que si se ha 
mejorado el atractivo comercial.

Bueno he podido observar que salen 
algunos personas invidentes que 
cantan, artistas callejeros que  ahora 
ya tienen más espacio para demostrar 
su arte, generando un ambiente 
agradable, si se compara con la bulla 
que existía antes de el 
amontonamiento de personas 
ambulantes y autos, se me hace mas 
tranquilo escuchar a los que tocan 
algún instrumento musical o cantan, a 
la par que también organizan 
actividades artísticas en la plaza tupac 
amaru.

Si porque aun en las noches las 
terrazas gastronómicas en el damero 
comercial están funcionando, he notado 
que, si ha generado vida social, yo voy 
entre horarios de 8pm a 10 pm con mi 
esposa y veo que da ganas de sentarse 
allí y probar algo, eso lo veo en jr. 
Tacna, Jr. Leoncio prado y jr. Ramón 
castilla, que son los tres jirones que 
normalmente voy, entonces allí veo 
terrazas gastronómicas, pero claro las 
que más concentra son las que están 
al costado del mercado que ha 
demostrado tener una capacidad 
gastronómica que no lo conocía la 
verdad, antes todos estaban hacinados 
dentro del mercado  que para encontrar 
un sitio, tenía que mirar al ojo y aun así 
generaba desconfianza por las 
condiciones en las que se encontraba 
el comercio, ahora que  han salido a 
las terrazas gastronómicas de los 
restaurantes que se encontraban dentro 
del mercado ahora dan a mostrar sus 
productos a probar, y normalmente 
donde uno ve que se amontonan es 
porque tienen buena demanda, 
entonces uno comienza a descubrir 
nuevos sitios.

Bueno yo diría que ese es un resultado de la pandemia y que 
el comerciante del damero comercial se tomara en serio el 
mensaje de uso de la tecnología de los medios digitales de 
pago, el uso de las redes sociales para hacer publicidad y 
delivery, yo pienso que eso ha resultado también por la presión 
del gobierno, tengo entendido que el ministerio de la 
producción le brindo la facilidad a la municipalidad de capacitar 
a los negocios y tengo entendido que los comerciantes han 
tenido que mandar a sus hijos o sobrinos porque la mayorías 
de ellos son personas mayores , ya que ellos no tenían la 
facilidad de usar el celular , la computadora el internet, pero no 
se quedaron atrás, la mayoría de ellos  le decian a sus 
empleados, familiares que los apoyen, yo diría que el repunte  
del mercado en todo el tiempo de pandemia fue el delivery, yo 
veía que sacaban bolsas enteras de todos los puestos para 
entregar a repartir, tenían como cinco o seis ayudantes y todos 
salían a repartir, entonces yo pienso que eso le ha ayudado 
bastante al mercado a enfrentar el tiempo de pandemia, pero 
ahora ya se les quedo, y ahora hay mucha gente que usa el 
sistema de delivery o recojo en local, porque ya sabe que así 
no pierde tiempo, en cierta forma en tiempo de pandemia y la 
seriedad con la que varios comerciantes lo han tomado ha 
permitido mejorar ese sistema de negocio, ya muchos están 
usando el YAPE el PLIN , no solo las tarjetas de crédito o 
debito, porque a los comerciantes no les conviene, yo veo ahí 
que cuando  quiero pagar con tarjeta de crédito me dicen que 
si tuviera plin o yape sería mejor por el tema que le 
descuentan, y que le bajan la utilidad. Entonces si el 
comerciante ahora ya tiene facilidades de pagos digitales y 
uno ya no necesita cargar efectivo.

En lo que es ropa prefiero magdalena, en lo que es 
artículos de hogar prefiero magdalena, aun en lo que es  
alimentos, si bien es cierto sus precios del mercado están 
igual al promedio o ligeramente superior al promedio es 
porque ellos ofrecen productos de mejor calidad, yo 
compare la calidad de por ejemplo porque la bodega de la 
esquina de mi casa vende un poco más cómodo que el 
mercado, porque veo que el nivel de calidad del mercado es 
más bonito, más grande, sea como decir de primera, y mi 
bodega me vende de segunda, ósea presentable también 
pero no en la misma calidad, pero en cuanto vamos a decir 
barbería y peluquería, que es en mi caso que es lo que yo 
uso, si prefiero otro distrito porque los de acá en magdalena 
son más caros casi el doble, en cuanto a implemento si 
tienen una enorme variedad, hay para artículos de tocador, 
de belleza de cuidado personal, si veo que hay buenas 
tiendas bien surtidas, en ropa también veo que hay muy 
buenas, la diferencia en precio en ropa si no es mucha con 
la de gamarra, como te digo y tienen variedad para todos 
los gustos, no solo para jóvenes o señoritas, también 
tienen para personas mayores, entonces yo acá le compro 
ropa a mi familia y de vez en cuando yo también compro mi 
ropa. 
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No, porque nosotros durante  años  en los jr. Leoncio prado 
y jr ramon castilla hemos transitado sin ningun problema, y 
con nuestros vehiculos podiamos estacionarnos fuera del 
local comercial, comprar, cargar la mercaderia e irnos.
Al damero comercial aparte de los mismos vecinos de 
magdalena, iban personas de la molina, san borja, 
personas de todo sitios, habia mas interaccion con ellos,  y 
no solo venian a comprar, si no que de pasada tambien 
visitaban a la familia y a los amigos, entonces no veo 
donde esta la interaccion hasta con nuestros caseros de 
los comercios ya no nos vemos, los que si siento que se 
benefician son los que van directamente con silla de 
ruedas, pero los demas que iban con su auto no. 

Considero que no es inclusivo, porque si yo 
quiero llevar a personas mayores que tienen 
discapacidad motriz, no tengo como llevarlo, 
porque no entra el mototaxi, no entra el auto 
particular ni tampoco la linea de transporte 
publica, es decir eso ya se vuelve exclusivo 
solo para la gente que camina, o los que van 
en bicicleta o moto.
Otro problema es que han puesto bloques 
de cemento, macetas, bolardos, que esta 
diseñada para otra ciudad, para otra gente, y 
no para magdalena del mar,  eso debio tener 
algun estudio previo de impacto social, 
impacto comercial, porque si no lo tiene es 
porque alguien ha visto en el extranjero y lo 
ha querido copiar, copiar y pegar.

La identidad del distrito es por su territorio, el 
territorio de magdalena de mar era hasta 300 
metros antes del ovalo Gutiérrez de Miraflores 
donde está la clínica anglo americana, desde 
ahí san isidro ha venido llevándose nuestro 
territorio, desde general portilla, la bajada de 
san isidro que era de magdalena, hasta la 
pera del amor, ahora se ha metido hasta juan 
aliaga y acá los señores de la municipalidad 
se han dedicado a ver el área comercial, y la 
identidad de nuestro territorio lo han dejado 
botado, y ahora san isidro ha invadido hasta 
juan de aliaga, entonces donde esta nuestra 
identidad si ha magdalena la están 
saqueando, se están llevando todo el territorio 
de magdalena, eso no lo han tenido en parte 
como idea de identidad, antes nos reuníamos 
íbamos en grupo, dejábamos el carro, ahora 
ya no se puede, y peor que ahora uno ya está 
viejo y sin el auto se me dificulta trasladarme 
a la zona comercial de magdalena, entonces 
no han tenido ningún impacto con la identidad, 
por lo contrario por dedicarse a hacer esas 
cosas se han olvidado de la invasión que 
tenemos con san isidro, tenemos 42 
manzanas invadidas, desde la avenida 
Salaverry hasta juan aliaga, llegando la percy 
hasta la avenida ejército, y eso nadie se 
preocupa.

Negativo, el poner un tacho en forma de 
oso polar para que metan botellas de 
plástico, eso no tiene nada que ver con 
el reciclaje, botamos toneladas de 
verduras, frutos organicos, que se 
podrían aprovecharse para hacerse una 
planta de compost en algún lado 
porque el mercado es grande y no lo 
han hecho.

Negativo, porque en esto que han 
hecho en el damero han inventado unos 
contenedores como para meter sobres 
manila rectangulares, que no tienen 
capacidad para nada, entonces la 
gente bota sus bolsas de basura en 
cualquier lado, entonces no ha servido 
de mucho, incluso estos tachos tienen 
una forma inadecuada que termina en 
filos que los niños, ancianos se pueden 
golpear, también ha estos tachos le 
han incluido una especie de techo 2 
aguas que si uno pasa con prisa y no 
se percata este puede generar cortes.
Todo elemento de acero que este en vía 
publica debe tener un acabado con 
canto o redondeado para evitar 
accidentes de cortes.

si se hace un análisis en el entorno del 
damero comercial, va a ver que las 
únicas macetas en mejor estado son 
las que estan fuera de los restaurantes 
ya que por ahí ellos le dan 
mantenimiento, después todos los 
maceteros sirven para ser baño para 
perros, ya sea  tanto perros callejeros 
como las mascotas de la misma gente, 
entonces se vuelve un foco infeccioso, 
aparte que las plantas están secas.

No , porque ahora al no poder 
estacionar mi vehículo para hacer mis 
compras de la semana, no me incita a 
ir al damero comercial, porque todas 
las compras que realizamos tenemos 
que llevarlo en las manos hasta el lugar 
donde estacionamos el auto que está a 
una distancia de  2 o a 3 cuadras del 
lugar , ahora solo voy al damero 
comercial cuando quiero comprar 
pocas cosas, pero cuando deseo 
comprar en cantidad y en volumen 
prefiero irme al mercado de pueblo libre 
, porque tengo donde estacionar, yo 
amo mi distrito de magdalena pero al 
no tener un lugar donde estacionar para 
cargar toda mi mercadería 
lamentablemente me veo forzado a 
buscar otro lugar.

Con respecto a la innovación tecnológica, nació a partir de la 
realidad que nos toco afrontar sobre la pandemia, lo cual nos 
impulsó al trabajo de casa, el delivery, y toda innovación 
tecnológica en lo que es pagos, pero esta intervención 
municipal no ha tenido nada que ver.

si considero que  tiene diversidad de servicios y comercios, 
pero por el tema de la peatonalización, a los que tienen 
auto ha perjudicado bastante el tema, de la compras, 
incluso antes cuando se malograba mi televisor, podía ir a 
repararlo transportándolo en mi vehículo, pero ahora ya no 
se puede, obligándome a acudir a otro lugar comercial, 
siento que no ha beneficiado en nada al área comercial ni al 
vecino de magdalena la intervención que han realizado.
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Se aprecia que hay una buena intención, pero la realidad 
es que para las personas de la tercera edad que está 
acostumbrado a movilizarse en vehículo le está costando 
bastante, ahora la municipalidad ha tenido muy buenas 
intenciones o ideas, pero la falta de estudio e investigación 
para saber tanto del usuario como del comerciante y 
analizar cuáles son las necesidades que se requieren 
realmente, el impacto hubiera sido más positivo.

para las personas con discapacidad motriz o 
discapacidad limitada, se ha cumplido con 
requisitos muy básicos, ósea lo que se 
necesita cumplir en el reglamento, yo tengo 
la experiencia de cuando mi papá cada vez 
que desea hacer compras me doy el tiempo 
de estar con él y llevarlo, y hay zonas en el 
camino que aún faltan rampas, la altura de 
las aceras con las pistas son altas, no han 
tomado en cuenta algunos elementos tan 
sencillos, como que hay en ciertas partes 
teléfonos públicos que están exactamente 
enfrente donde están las rampas  para 
personas con discapacidad y genera un 
problema porque queda un espacio estrecho 
obligando a bordear el trayecto para poder 
subir, Existen detalles que no se han 
tomado en cuenta.
Si hubiera existido un estudio previo por lo 
menos una vista a los usuarios, se hubiera 
podido eliminar estos baches para que esta 
regeneración urbana sea un conjunto más 
eficiente

De alguna forma si creo que ha habido un 
impacto positivo a nivel de estética y orden 
muy mínimo del 1 al 10 está en un 2, pero es 
un comienzo, creo que falto un poco más de 
ambición y de atrevimiento, tomando en 
cuenta buenas ideas y ejemplos de otros 
lados que se pueden replicar, pero teniendo en 
cuenta la realidad de la zona.

En el damero comercial hubo un tiempo 
que se colocaron tachos de colores 
que no duraron mucho, no sé si porque 
no funciono el programa o porque no lo 
usaban correctamente los tachos, 
ahora ultimo he visto que hay una 
especie de mobiliario en forma de oso 
polar y tachos rectangulares grandes 
que solo es para desechos plásticos.
Por otro lado en las viviendas , 
personalmente dentro de mi hogar, se 
hace el tema de reciclaje, van dejan las 
bolsas, nos preocupamos por separar y 
hacer el reciclaje correspondiente, pero 
sería bueno que ese reciclaje, sea un 
poco más diverso, ósea que no solo 
sea plástico y papel, también existe 
vidrio y metales, entonces rescatando 
ideas de los lugares que he estado de 
viaje tanto en roma, Francia como en 
España, el tema del reciclaje es muy 
importante y tienen por lo menos 5 
tachos para depositar los elementos de 
plástico, papel, lata, vidrio y orgánicos, 
entonces sería bueno que se fomente 
este tipo de diversificación en cuanto el 
tema del reciclaje en el distrito.

He visto que para la basura hay un 
horario y para el tema de reciclaje hay 
otro horario distinto, pero en general los 
depósitos grandes que he llegado a ver 
como usuario del mercado de 
magdalena, no me he sido muy 
visibles, y las veces que he ido he visto 
basura acumulada.

Han tratado de mejorar, con la 
implementación de los maceteros pero 
la distribución es insuficiente, y si me 
preocupo de la planta en sí, es 
simplemente tierra  y planta, pero este 
necesita tener más sustratos para 
poder crecer mejor, se necesita plantas 
que realmente pertenezcan a la zona, 
que tengan menor mantenimiento, tener 
más arbustos que flores, el pintado de 
las macetas  no me parece mal idea, 
pero como dije al principio solo han 
tratado de mejorar pero no es del todo 
convincente.

Lo que he podido percibir es que ahora 
uno puede transitar con más calma en 
el sentido como peatón, uno puede 
cruzar la calle e irse a una o más 
tiendas de un lado a otro, se me quita 
la ansiedad de que en cualquier 
momento se me puede cruzar un auto, 
o estar esperando a que no hayan 
autos para caminar, yo como peatón 
usuario si siento que hay más fluidez y 
tener esa fluidez me da la tranquilidad 
de hacer mis compras tranquilo, el 
ambiente se hace más respirable y 
más dinámico, siento que puede 
funcionar en el tiempo si se arregla 
correctamente los demás aspectos en 
el que están fallando.

El usuario como tal tiene derecho a 
usar estos espacios libres, de forma 
recreativa, sana, y que de repente 
puedan mostrar sus talentos, me 
parece positivo, pero sería bueno que 
de repente pidan un tipo de permiso 
para poder organizarlos y agendarlos y 
hacer un cronograma mucho más 
interesante, existe un pequeño espacio 
de anfiteatro dentro de la plaza Túpac 
Amaru que se usa regularmente, pero 
como  esta un poco escondido, la 
gente a veces está dispersa haciendo 
sus cosas y no se detienen a verlos, 
ahora en el área del damero comercial 
que han peatonalizado se han 
trasladado a usar estos espacios de 
tránsito peatonal donde la gente de a 
paso o los que se sientan a comer en 
las terrazas gastronómicas puedan 
observarlos y de alguna u otra manera 
puedan apoyarlos monetaria mente. 

Confortables no tanto, ha habido 
buenas intenciones, pero falta 
desarrollo, debería haber ciertas pautas 
para tener criterio sobre la realidad y 
sin eso no hay futuro, solamente es 
una solución en este espacio tiempo, 
cuando por lo menos se debería haber 
proyectado a unos 25 años.

uno cuando va al damero comercial ahora todo es mediante 
sistemas de pagos virtuales como yape, plin, o con tarjeta, y 
se ha potenciado el tema de los deliverys, esto ha generado 
más movimiento comercial después de la crisis de la 
pandemia, los comerciantes se han podido recuperar y hay 
muchos negocios nuevos, que por este medio han podido 
generar ingresos, pero esto a la par genera desorden, porque 
dentro de los planes que ha hecho la municipalidad no ha 
tenido en cuenta este nuevo movimiento, del cual estos 
deliverys se estacionan donde sea y bastante de la discusión 
que tenemos entre los vecinos era que se metan justa mente 
en las áreas donde los vehículos están prohibidos estacionar, o 
no cumplen normas porque están con la hora y quieren cumplir 
sus pedidos, yo pienso que se debería crear colchones de 
estacionamiento especialmente para este tipo de vehículos de 
delivery.
Un ejemplo claro seria el área de las Malvinas de la avenida 
argentina, al final y al principio de cada cuadra de la alameda 
Malvinas existe colchones de estacionamientos para vehículos 
deliverys y queda espacio suficiente para que circule la gente, 
esa idea tan sencilla deberían replicarlo e implementarse.

si hay mucha diversidad de servicios, en magdalena puedo 
resolver muchas necesidades desde que necesito servicio 
técnico para mi celular o  electrodomésticos, comprar 
alimentos, comprar medicinas ya que hay muchas 
farmacias alrededor, encuentro comercios de plantas, se 
puede desayunar, almorzar, cenar, comprar accesorios 
para fiestas, golosinas,etc, si uno se quiere cortar el 
cabello hay barberías, si tu mascota se enferma, hay 
veterinarias, etc. el damero comercial es muy completo 
tiene de todo en un distrito tan pequeño y en un espacio 
concentrado. Viene gente de san isidro, san miguel, pueblo 
libre, hasta de las periferias, y toda la gente va a conseguir 
lo que quiere, es muy diverso y dinámico, y lo más 
importante te saca de apuro para todo
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Si ha favorecido, por el tema que la municipalidad 
implemento las terrazas gastronómicas, son sencillamente 
aprovechar los laterales de espacio de jardines de las vías 
para favorecer a los restaurantes y sitios de expendios de 
alimentos, entonces en el costado del mercado de 
magdalena en el Jr. Leoncio prado he visto que han 
implementado una especie de tolderas, para dar sombra a 
las mesas donde luego la gente se sienta a comer y 
puedan atender a los comensales, y esa expansión son de 
los mismos que vendían dentro del mercado que tienen sus 
puestos de restaurantes, el cual antes atendían a la gente 
todos amontonados, y bueno ahora con la implementación 
de las terrazas gastronómicas  se ordenó esa situación, 
entonces se ha mejorado el área social.

Si porque antes no había mucho espacio en 
las veredas para transitar, ahora que se ha 
peatonalizado la vía vehicular, el público se 
distribuye tanto en la vereda como en la 
pista y por lo tanto hay más facilidad del 
desplazamiento para las personas 
discapacitadas, ahora para los 
discapacitados que llegaban al damero 
comercial en auto, a ellos no les ha 
favorecido porque antes se estacionaban 
fuera de cualquier local comercial a comprar 
y ahí mismo subían su mercadería, pero 
ahora ya no pueden, tienen que 
estacionarse a 2 cuadras y desplazarse 
todo el trayecto peatonal para realizar sus 
compras y luego regresar al auto con todo el 
peso de las bolsas. hay ancianos que viven 
solos y no tienen la ayuda de nadie para 
hacer sus compras, ahora ellos tienen que 
caminar más, entonces a ellos no les 
conviene este tipo de cambio.

De ninguna manera, cuando uno quiere 
mejorar el sentido de identidad, se tiene que 
aplicar otro tipo de acciones como culturales, 
artísticas, actividades, bienestar y seguridad, 
todos esos factores juegan, para que uno se 
sienta orgulloso de su distrito, entonces yo sé 
que se puede hacer turismo social, 
incentivando la visita a diferentes sitios de 
magdalena, encontrando sitios, limpios 
,tranquilo, que haya bancas en buen estado 
donde se pueda sentar, donde exista tachos 
de basura para no contaminar las calles, todo 
eso forma parte de la conciencia de identidad 
con tu distrito, entonces en ese sentido lo que 
se ha hecho en el damero comercial yo diría 
que es una solución que la municipalidad ha 
buscado, en cierta forma lo ha logrado, en 
cierta forma no, pero más que todo ha sido por 
un tema de emergencia que genero la 
pandemia, que ha todo los agarro 
desapercibidos.

Si ya que existe un programa de 
reciclaje donde la municipalidad, incita 
a que juntes todo material plástico para 
reciclar, en el damero comercial he 
visto  puntos de tachos para reciclaje, 
falta cultura de reciclaje porque he visto 
personas que no usan el tacho 
adecuadamente ya que mezclan otro 
tipo de basura que no es para reciclar, 
en ese aspecto  aún falta mejorar, pero 
si he visto que hay fomento de 
reciclaje.

Si de las veces que he ido me he 
topado con trabajadores municipales 
recogiendo la basura de las calles, y 
camión recolector que se lleva los 
desechos sólidos de todo el área 
comercial, en el área de mercado 
existe un solo sitio donde acopian la 
basura contaminada y restos de 
residuos, el cual está del lado de 
jr.ramon castilla, antes cuando uno 
caminaba por allí, apestaba todo el 
lugar que la gente tenía que bajarse a 
la pista para no pasar cerca, ahora 
ultimo he visto que todos los días en un 
horario determinado llega el camión de 
la basura a llevarse todo el acopio del 
mercado, ya no veo esa contaminación 
de antes.

La incidencia en ese sentido es muy 
pequeña, magdalena adolece de áreas 
verdes, sobre todo en esa zona que es 
la más antigua, no hay parques, las 
únicas áreas verdes que se encuentra 
en el distrito es la plaza Túpac Amaru, 
el ovalo independencia, al costado de la 
iglesia la cúpula hay un pequeño 
bulevar que tiene área verde, entonces 
que pongan maceteros con unas 
cuantas plantas, la verdad no es una 
solución, incluso hay gente que usa 
esas macetas para dejar basura al 
paso, como recipientes de mazamorras 
o algún otro desperdicio, entonces en 
ese aspecto aún se tiene que luchar 
con el tema de la cultura y no es fácil. 

si hay atractivo por el tema de las 
terrazas gastronómicas,  eso ha sido 
una buena idea para la gente que no 
salía de sus casas y  ya comenzó a 
salir poco a poco, porque hay mucha 
gente que se moría de miedo de ir a 
meterse a un restaurante para estar 
encerrados en un ambiente donde 
tienes 20 mesas llena de gente 
alrededor, con esta solución se ha 
promovido que la gente visite el damero 
comercial ya que al estar en un 
ambiente abierto hay más ventilación y 
menos probabilidades de contagio, 
entonces ha servido para que la gente 
vuelva a salir y de paso visite las 
demás tiendas volviéndose en clientes 
potenciales.

Las actividades de entreteniendo la 
hacen en la plaza Túpac Amaru y no le 
encuentro relación, uno va a la zona 
comercial no hacer actividades de 
distracción o entretenimiento, se va a la 
zona comercial a comprar, a buscar 
algo que necesitas, y poniéndote una 
estadística rápida de 100 personas, 99 
van a comprar y 1 de repente ira por ahí 
a distraerse o pasear, en cambio en la 
plaza Túpac Amaru si tienes 
distracción a veces hay eventos, ferias, 
actividades. 

Depende para que lo usas, si es para 
caminar y hacer tus compras son 
espacios más cómodos y más 
amplios, si es para que no te estés 
cruzando con vehículos privados o 
líneas de transporte público que 
transitaban por allí, entonces sí ha 
mejorado en ese aspecto porque 
beneficia al usuario porque se está 
creando más ambientes peatonales y 
más ventajas al peatón, pero a la par 
también genera problemas porque 
están alejando el transporte para los 
que lo necesitan más cerca. 
Para los jóvenes no hay problema 
porque ellos pueden caminar 1 o 2 
cuadras más sin problemas cargando 
sus compras, pero para a una persona 
mayor si lo afecta. 

La innovación tecnología apareció a partir de la necesidad que 
genero la pandemia, apareciendo estos sistemas de pago 
como yape, plin, y las entidades financieras han tenido que 
pensar en dar otro tipo de facilidades, entonces en ese 
aspecto la intervención que ha hecho la municipalidad en el 
damero comercial no ha tenido nada que ver con el surgimiento 
de estos nuevos sistemas de pago y de acceso de 
mercaderías.

Por supuesto esa es una de nuestras fortalezas de nuestra 
zona comercial, encuentras de todo y a buenos precios, 
pero en si hay líneas que destacan más y líneas que 
destacan menos, por ejemplo, en la línea ferretera hay 
pocas grandes y unas cuantas más pequeñas, pero si uno 
quiere buscar algo en especial algún tipo de tornillo más 
específico, etc, no lo vas a encontrar, ahí si lo tienes que 
buscar en otro centro comercial aledaño al distrito, pero por 
lo general en cuanto a variedad de servicios es muy 
completo.
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Las personas que llegan al damero 
comercial ahora tienen mucha mas 
facilidad en la accesibilidad de los 
diferentes servicios de comida, genera 
mas ingresos para los comerciantes, 
mas puestos de trabajo, para el área 
gastronómica no ha beneficiado mucho 
porque antes estábamos dentro del 
mercado en un espacio más reducido 
que a lo mucho entraban 8 a 10 
personas , ahora con la 
implementación de estas terrazas 
gastronómicas podemos abastecer a 
más gente.  Con respecto a la 
restricción del acceso vehicular esto ha 
generado que esta zona se convierta en 
un bulevar generando un ambiente más 
agradable para almorzar en familia, yo 
sé que para los demás comerciantes 
como por ejemplo los que tienen 
puesto de abarrotes antes la gente 
venía con sus autos y compraban más 
mercaderías pero ahora como no puede 
ingresar el auto, los compradores llevan 
poco a poco, entonces perjudica 
algunos y beneficia a otros.

En cuanto a infraestructura urbana 
como pistas y veredas ha mejorado,han 
adornado las pistas pintandolas han 
implementado vegetación con esta 
especie de macetas con plantas, hay 
mas espacio para caminar se ve muy 
diferente a lo que era antes, incluso 
gente que viene después de años, se 
sorprende porque es totalmente 
diferente.  

La municipalidad nos ha apoyado en 
tema de capacitaciones, como de 
defensa civil en caso de algún 
accidente laboral o de algún cliente en 
caso se esté atorando, también en el 
tema de limpieza, de cómo atender al 
público, de mejorar cada día y ver de 
que cada negocio crezca, en esa parte 
nos ayuda. En tema de financiamiento 
bancario ya es tema individual de cada 
comerciante, pero en el tema de 
capacitaciones la municipalidad ha 
brindado su apoyo en ese aspecto. 

Algunos comercios a partir de este 
cambio han aumentado las ventas per 
más para el área gastronómica esto es 
más un bulevar, donde la gente camina 
pasea y va de tienda en tienda, pero 
con respecto a que se haya 
remodelado edificaciones comerciales 
en base a esta intervención no he visto.

Por mi parte no he tenido problemas 
con el tema del abastecimiento de los 
insumos del restaurante, pero si he 
escuchado a los demás comerciantes 
que tienen sus puesto de abarrotes han 
tenido mas dificultades, pero eso es 
tema mas de organizar.

En comparación a años anteriores 
donde todo era un desorden tanto con 
tema del trafico de vehículos y líneas 
de transporte publico, la zona se 
llenaba de mucho smog emitidos por 
los autos, habían comercios informales 
invadiendo las veredas, ahora con esta 
intervención veo el damero comercial 
mucho más ordenado.
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Antes cuando había acceso vehicular la 
dinámica de ventas era mejor, facilitaba 
al comerciante, pero cuando cerraron el 
acceso vehicular en época de 
pandemia, las ventas empezaron a 
bajar, nuestros clientes tienen que 
llevar toda la carga de sus compras a 
sus vehículos estacionados que están 
a 2 cuadras generando que busquen 
otro lugar más accesibles y cómodos 
para ellos al realizar sus compras, 
entonces para nosotros nos afecta 
porque hace que baje nuestras ventas. 
Las ventajas que ha brindado la 
restricción vehicular en mi opinión 
personal es que se ha vuelto una zona 
más tranquila, sin bulla de los autos ni 
el desorden vehicular, es una ventaja 
para uno mismo pero para otros no es 
favorable, por un lado me agrada como 
se ve todo más ordenado, pero por otro 
lado no porque la gente que era 
potencialmente clientes que llevaban en 
cantidad ya  no vienen por el tema del 
auto, pero hay otras personas a pie que 
compran pero en menor cantidad, las 
ganancias ya no son las mismas de 
antes. 

En infraestructura urbana todo está 
igual, solo han implementado las 
macetas con vegetación, pero de ahí a 
que hayan reparado pistas y veredas 
no, todo se mantiene tal cual como 
estuvo antes de la intervención 
municipal. El cambio que he percibido 
más que todo es que han pintado 
pistas y las macetas con dibujos 
haciendo que de alguna u otra manera 
se vea la zona más atractiva a la vista.

A nosotros no se nos ha presentado 
ese tipo de fomento de inversión por 
parte de ningún organismo.

Lo que ha mejorado es el sector 
gastronómico porque antes los 
restaurantes estaban dentro del 
mercado y con esta peatonalización ha 
permitido que sus mesas para atención 
de comensales lo lleven al área publica, 
a ellos si les ha favorecido, pero en 
cambio a nosotros no nos ha 
favorecido.

Al estar cerrado la vía se nos dificulta a 
nosotros, tanto el tema de proveedores 
como también la venta a nuestros 
potenciales clientes, en lo que respecta 
el abastecimiento de nuestras 
mercaderías, el camión nos espera 
para la entrega a 2 cuadras de nuestro 
local y luego tenemos que trasladarlo 
en carretilla, esto nos obliga a  pedir en 
cantidad para no tener que estar 
haciendo este trajín y luego nos queda 
guardarlo en el almacén para contar 
con reservas, antes  todo era mucho 
más fluido y fácil en este aspecto.

En orden si, antes había mucha 
congestión vehicular, de repente a 
veces ocurrían choques, generaba 
inseguridad, ahora todo está más 
tranquilo, más organizado, pero todo 
tiene su pro y su contra, se soluciona 
una cosa pero genera problema en otra. 
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En cuanto accesibilidad no nos ha 
facilitado el acceso porque antes 
cuando había movimiento vehicular a 
nosotros recibíamos mas clientela, 
aparte que había más movimiento, 
ahora nosotros los trabajadores de 
farmacias que salimos tarde a eso de 
las 11 de la noche, todo está desolado, 
las luces no tienen mucha intensidad 
de alumbramiento el cual genera 
inseguridad.

Ha mejorado en el aspecto de 
implementación de macetas con 
vegetación, he visto que han pintado las 
pistas, como decir solo lo han 
maquillado, pero en el sentido de 
reparación de asfalto y reparación de 
baches en veredas no.

En nuestro caso no ha habido fomento 
de inversión por parte de la 
municipalidad o entidades financieras. 

Lo que he visto que ha mejorado son 
los techos de los mercados, la 
implementación de las terrazas 
gastronómicas que ha beneficiado a los 
comerciantes de restaurantes, lo que si 
falta es el mejoramiento de la 
iluminación en la noche. Deberían 
implementar una zona de parqueo 
cercano para que la gente que venga en 
auto pueda hacer sus compras con 
facilidad.

En nuestro caso el tema de 
proveedores para el tema de 
mercadería no nos ha afectado porque 
mi botica está en toda la esquina 
donde comienza el área peatonal así 
que no hay problema del 
abastecimiento por ese lado, pero para 
mis compañeros de otras boticas y 
farmacias que están ubicados al centro 
de toda la peatonalización del jirón, la 
distancia es más larga por ende se les 
dificulta el tema del abastecimiento, por 
lo cual deben trasladar su mercadería 
en carretilla.

P10=COMERCIANTE
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Con el cierre vehicular se ha perdido un 
montón de público, ya que mucha 
gente viene con su movilidad para poder 
hacer sus compras, y luego la dificultad 
en que los compradores deben llevar su 
mercadería a pie hasta la distancia en 
donde tienen estacionado su vehículo 
es muy cansado, por el cual ha sido el 
motivo por el que haya bajado 
bastantes clientes.

No ha habido cambio alguno en mejora 
de veredas o pistas, solo he visto que 
han puesto macetas con vegetación, 
pero nada mas todo lo demás se 
mantiene igual.

En mi caso no he evidenciado ningún 
tipo de fomento de inversión en mi 
negocio

En cuanto a edificaciones sigue igual 
no ha habido mejoras en ese aspecto, 
solo he percibido problemas en cuanto 
personas de la tercera edad que antes 
venían con su vehículo se estacionaba 
afuera del mercado y entraba a comprar 
y se iba, ahora ellos que apenas 
pueden caminar, tienen que caminar 
mucho más que antes para llegar a su 
movilidad para poder trasladarse.

Nosotros para poder abastecernos de 
nuestra mercadería, se tiene que 
descargar en toda la esquina de jr. 
ramón castilla con jr. Bolognesi o 2 a 3 
cuadras más abajo donde se pueda 
estacionar el camión. Dificultándonos el 
traslado de toda la mercadería hasta mi 
puesto dentro del mercado por lo cual 
nos ha perjudicado.

De que se ha organizado se ha 
organizado, pero de nada sirve si ya no 
tenemos clientela, porqué no hay 
acceso para que el público venga a 
comprar, hay muchos de mis 
compañeros comerciantes que han 
quebrado, esta intervención municipal a 
los únicos que ha beneficiado son a los 
de las terrazas gastronómicas.
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Quizá para lo que tienen el rubro de 
comida si les ha beneficiado, pero para 
nosotros en lo que respecta peluquería 
estéticas nos ha perjudicado el tema 
del acceso para los clientes, antes 
nuestros clientes estacionaban su auto 
fuera de nuestro local, ahora la gente 
no quiere venir porque el alquiler de 
estacionamiento les cuesta muy caro 
la hora. Esta restricción vehicular ha 
perjudicado a la gente venía de otro 
distritos aledaños y a los mismos 
vecinos de magdalena que venía con su 
auto a realizar sus compras, ahora se 
les dificulta el traslado de sus compras 
hasta su movilidad.

En lo que respecta pistas y veredas no 
han arreglado nada, está igual desde 
antes de este cambio, solo han 
implementado macetas, en el tema de 
contaminación ha disminuido porque ya 
no hay presencia del humo de los 
autos, se ve ordenado y más tranquilo, 
pero lastimosamente como 
comerciante tenemos que pagar 
alquiler y servicios, y si no hay clientela 
no hay como subsistir. 

No, no ha habido fomento de inversión 
en mi local comercial.

No ha favorecido el tema de 
abastecimiento, ya que los proveedores 
no pueden entrar hasta tu local, uno 
tiene que ir a recoger dificultándonos el 
traslado de nuestros productos de 
peluquería.

El orden y organización si porque ya no 
hay caos vehicular y aglomeración de 
ambulantes informales, se ve más 
limpio y bonito pero en el tema de 
negocio es diferente, nuestras ventas 
ha bajado a partir de este cambio.
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Yo que me encuentro cerca a la zona 
del mercado, no ha beneficiado porque 
la mayoría de clientes venían con sus 
autos, y ahora no tienen en donde 
estacionarse porque no hay zonas de 
parqueo cerca, la zona se ha vuelto 
más tranquila sí, pero ya no viene 
mucha clientela como antes. Los 
únicos a los que veo que se están 
beneficiando con esta intervención es el 
sector de restaurantes, y los demás 
sectores nos ha perjudicado.

Esta zona si lo han renovado en lo que 
respecta a pintar las pistas también la 
ornamentación de plantas con 
macetas, las veredas sigue igual, hay 
ciertas partes que están rotas por el 
uso, pero no lo han reparado, se 
mantiene igual, con esto que han 
implementado solo ha sido una especie 
de maquillaje para el lugar.  

No, cada quien ha salido adelante por 
sus medios, pero en brindar inversión 
por parte de organismos no se han 
presentado aquí.

Lo único que se ha mejorado es por 
parte de la implementación de las 
terrazas gastronómicas, y el mayor 
apogeo de gente que viene al damero 
comercial se direccionan para la visita 
de estas terrazas gastronómicas, luego 
para los demás comerciantes ciertas 
veces les liga, pero no siempre. Con 
respecto en que, si a partir de esta 
intervención las edificaciones 
empezaron a mejorar la infraestructura 
de los comercios, la respuesta es no 
todo sigue igual.

No ha favorecido porque el camión que 
trae la mercadería para el 
abastecimiento de nuestro comercio, 
no les permiten ingresar a la zona 
peatonal, por lo que tienen que buscar 
un lugar donde puedan estacionar  que 
siempre es a 2 a 3 cuadras del local y 
nosotros tenemos que ir a recogerlo 
para traerlo hasta aquí. Hay veces que 
los proveedores ya no quieren venir por 
esas dificultades que se les presenta.

Si se ha organizado, he visto que de 
vez en cuando se paran ambulantes 
informales por la parte que esta fuera 
del área peatonal con sus triciclos 
vendiendo fruta o verduras, y los 
serenos vienen a las pocas horas a 
sacarlos, en esa parte hay mejor 
control sobre la informalidad, luego en 
el área peatonal, todo lo veo mas 
tranquilo y ordenado en comparación 
de antes, pero como le repito la gente 
que viene va mas por las terrazas 
gastronómicas ya que son las que 
vienen a pasear , pero las personas que 
verdaderamente vienen a comprar 
llegan con auto, y ellos son los que 
ahora ya no vienen por tener esa 
dificultad de no tener un 
estacionamiento cerca al área de 
compras, por lo que se han visto 
obligados a irse a comprar a otro 
distrito, por lo que nuestras ventas e 
ingresos se han visto afectadas.

P13=COMERCIANTE
S AMBULANTES

ISABEL BAUTISTA 
TINEO

Antes mi puesto ambulatorio de 
lustrado de zapatos se encontraba 
ubicado en el área de la berma  de 
estacionamiento vehicular y con la 
peatonalización a la mayoría de 
ambulantes que contamos con permiso 
municipal nos han ubicado en el área 
de la pista que ahora es peatonal, 
dejando libre las veredas, antes cuando 
aun estaba latente el tema de la 
pandemia, había muy poca afluencia de 
gente, ahora ultimo es que ya se está 
viendo más público.

No ha mejorado, lo veo igual, solo han 
implementado las macetas para 
adornar el jirón pero desde 10 años que 
llevo trabajando aquí, no ha habido 
reparación de pistas y veredas.

Se ha podido evidenciar que el sector 
comida son los que mas beneficiados 
se han visto con respecto a este 
cambio, ya que las personas que van a 
pie les provoca sentarse a comer, pero 
con respecto a los demás comercios 
he visto que varios han cerrado, porque 
no venden como antes como para 
poder pagar el local.

En ese aspecto yo no me he visto 
afectada porque toda la mercadería lo 
compro por mi parte y lo traigo a mi 
puesto de trabajo, para los demás 
comercios si he escuchado que les ha 
afectado por las distancias que tienen 
que trasladar su mercadería por el 
hecho que los proveedores no puedan 
entrar al área comercial.

FUENTE DE 
INFORMACIONPERFIL

ASPECTOS FISICO ESPACIAL POTENCIAL COMERCIAL



 
 

 

ACCESIBILIDAD INFRAESTRUCTURA MOBILIARIO URBANO MEJORA DE LA INFRAESTRUCTURA 
COMERCIAL

En comparación a años anteriores se observa, ampliaciones en existen 
ampliaciones en los jirones de la zona del damero los cuales están 

delimitados con bolardos color negro, este espacio es a nivel asfaltico y 
no de la vereda siendo el espacio peatonal divido por el nivel de altura 

donde además existen árboles. Algunas de las calles han sido cerradas 
para el acceso vehicular, es de uso peatonal y se han incluido ciclo vías 
para el acceso de vehículos alternativos (Escotters, bicicletas). Se han 

incluido rampas, las cuales están ubicadas en las esquinas y parte 
media de las cuadras y puertas de ingreso al mercado. Se observa 

tambien, que las limitaciones de restricción de acceso vehicular, estas 
tienen un uso distinto al cual fue proyectado, siendo parqueo de 
vehículos menores de servicio de delivery o casuales clientes.

En comparación al año 2020, que era un jirón de uso vehicular, no 
existían mobiliarios urbanos para el peatón a lo largo de la vía. En la 
actualmente se convirtió en vía peatonal implementando mobiliarios 

urbanos como maceteros, bancas de concreto y tachos de basura a lo 
largo de la vía peatonal. Si bien se ha implementado mobiliario urbano en 
la zona, esta tiende a ser poco funcional y no cumple con criterios de 

ergonomía. 

En el Jr. Leoncio Prado, Actualmente se convirtió en vía peatonal la 
cuadra 7 y 8 implementando mobiliarios urbanos como maceteros, 

bancas de concreto y tachos de basura a lo largo de la vía. La cuales 
no cumple con ergonomía para el confort de los usuarios; asimismo, se 
encuentran contaminados en la parte inferior por falta de mantenimiento 

y porque frecuentemente mascotas y perros callejeros lo usan como 
urinario, convirtiéndolos en unos focos infecciosos.

En el año 2020 la infraestructura que rodeaba al damero, era utilizado 
por estacionamientos y transito de trasporte público y privado. En la 

actualidad algunas de las calles se convirtieron en vía peatonal y se han 
aplicado acciones en la infraestructura comercial, las intervenciones 

(restaurantes) han realizado mejoras, ampliaciones e implementación de 
terrazas, favoreciendo al sector gastronómico.



 
 

Anexo 05: Resultados de encuesta 
 
1. ¿Considera que los espacios desarrollados en el damero comercial en los últimos 

años, han facilitado el acceso servicios y actividades que se ofrecen? 
 Frecuencia Porcentaje 
Totalmente en desacuerdo 6 6,7 
En desacuerdo 17 18,9 
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 32 35,6 
De acuerdo 28 31,1 
Totalmente de acuerdo 7 7,8 
Total 90 100,0 

En lo que respecta a los espacios desarrollados en el damero comercial en los últimos años, han 

facilitado el acceso servicios y actividades que se ofrecen. El 35.6% de los encuestados se muestra 

ni de acuerdo ni en desacuerdo, el 31.1% de acuerdo, el 18.9% está en desacuerdo, el 7.8% está 

totalmente de acuerdo y el 6.7% manifiesta un total desacuerdo.   
 
2. ¿la restricción del acceso vehicular en el damero comercial ha favorecido al aumento 

de clientes y ventas en comparación de los años anteriores a la intervención 
municipal? 

 Frecuencia Porcentaje 
 Totalmente en desacuerdo 19 21,1 
En desacuerdo 20 22,2 
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 21 23,3 
De acuerdo 20 22,2 
Totalmente de acuerdo 10 11,1 
Total 90 100,0 

 
El 23.3% se muestra ni de acuerdo ni en desacuerdo, seguido de un 22.2% que está de acuerdo, 
otro 22.2% está en desacuerdo, un 21.1% sostuvo estar en total desacuerdo y solo un 11.1% se 
muestra totalmente de acuerdo.  
 
 
3. ¿Los cambios realizados en el damero comercial, han permitido mejorar la 

infraestructura urbana de la zona en comparación a los años anteriores a la 
intervención municipal? 

 Frecuencia Porcentaje 
 Totalmente en desacuerdo 3 3,3 
En desacuerdo 22 24,4 
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 46 51,1 
De acuerdo 16 17,8 
Totalmente de acuerdo 3 3,3 
Total 90 100,0 

 
El 51.1% se mantiene en una postura ni de acuerdo ni en desacuerdo, el 24.4% está en 
desacuerdo, el 17.8% estuvo en desacuerdo, un 3.3% está en total acuerdo y un 3.3% se muestra 
totalmente en desacuerdo.  
 
 
 
 



 
 

4. ¿considera que los procesos implementados por la municipalidad en los últimos años 
en el damero comercial, incluye estrategias para el fomento del reciclaje? 

 Frecuencia Porcentaje 
 En desacuerdo 7 7,8 
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 34 37,8 
De acuerdo 23 25,6 
Totalmente de acuerdo 26 28,9 
Total 90 100,0 

El 37.8% no está ni de acuerdo ni en desacuerdo, el 28.9% está totalmente de acuerdo, el 25.6% 

está de acuerdo y solo un 7.8% está en desacuerdo.  
 
5. ¿A raíz de las acciones implementadas por la municipalidad en los alrededores del 

damero comercial, han mejorado el manejo de residuos sólidos? 
 Frecuencia Porcentaje 
 Totalmente en desacuerdo 3 3,3 
En desacuerdo 3 3,3 
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 11 12,2 
De acuerdo 28 31,1 
Totalmente de acuerdo 45 50,0 
Total 90 100,0 

El 50.0% está totalmente de acuerdo, el 31.1% se muestra de acuerdo, un 12.2% se considera ni 

de acuerdo ni en desacuerdo, un 3.3% está en desacuerdo y un 3.3% está en total desacuerdo.  
 
 
6. ¿Los cambios implementados por la municipalidad en el damero comercial han 

permitido mejorar las áreas verdes de la zona? 
 Frecuencia Porcentaje 
 Totalmente en desacuerdo 7 7,8 
En desacuerdo 38 42,2 
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 35 38,9 
De acuerdo 7 7,8 
Totalmente de acuerdo 3 3,3 
Total 90 100,0 

El 42.2% está en desacuerdo, el 38.9% se encuentra ni de acuerdo ni en desacuerdo, un 7.8% se 
muestra en total desacuerdo, otro 7.8% está de acuerdo y un 3.3% se encuentra totalmente de 
acuerdo.   

7. ¿Las mejoras realizadas en el damero comercial han favorecido al fomento de la 
inversión de las instituciones públicas y privadas? 

 Frecuencia Porcentaje 
 Totalmente en desacuerdo 14 15,6 
En desacuerdo 25 27,8 
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 28 31,1 
De acuerdo 19 21,1 
Totalmente de acuerdo 4 4,4 
Total 90 100,0 



 
 

Un 31.1% se encuentra ni de acuerdo ni en desacuerdo, el 27.8% en desacuerdo, el 21.1% está 

de acuerdo, un 15.6% manifiesta un total desacuerdo y solo un 4.4% está totalmente de acuerdo.  

 
8. ¿Las acciones implementadas por la municipalidad han permitido ampliar y mejorar la 

infraestructura comercial del damero comercial? 
 Frecuencia Porcentaje 
 Totalmente en desacuerdo 4 4,4 
En desacuerdo 25 27,8 
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 35 38,9 
De acuerdo 22 24,4 
Totalmente de acuerdo 4 4,4 
Total 90 100,0 

 
El 38.9% está ni de acuerdo ni en desacuerdo, el 27.8% está en desacuerdo, un 24.4% se muestra 

de acuerdo, un 4.4% está totalmente de acuerdo y un 4.4% está en total desacuerdo.  

 
9. ¿Las mejoras realizadas por la municipalidad en el damero comercial, ha favorecido el 

abastecimiento de mercaderías y la entrega de productos o bienes a los clientes? 
 Frecuencia Porcentaje 
 Totalmente en desacuerdo 77 85,6 
En desacuerdo 9 10,0 
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 2 2,2 
De acuerdo 2 2,2 
Total 90 100,0 

El 85.6% considera esta en total desacuerdo, un 10.0% está en descuerdo, un 2.2% se muestra ni 

de acuerdo ni en desacuerdo y un 2.2% de acuerdo.  

 
10. ¿Las estrategias implementadas por la municipalidad en los últimos años, ha 

favorecido la modernización de la estructura comercial (¿organización y 
orden? 

 Frecuencia Porcentaje 
 Totalmente en desacuerdo 5 5,6 
En desacuerdo 30 33,3 
Ni de acuerdo ni en desacuerdo 24 26,7 
De acuerdo 23 25,6 
Totalmente de acuerdo 8 8,9 
Total 90 100,0 

El 33.3% está en desacuerdo, el 26.7% ni de acuerdo ni en desacuerdo, 25.6% de acuerdo, 8.9% 
está totalmente de acuerdo y un 5.6% se muestra en total desacuerdo.  

 

 



 
 

Anexo 06: Resultados de la aplicación de las fichas de observación 

Ficha de observación N°1 Accesibilidad 

Dirección: Jr. San Martín (cuadra 6) cruce con Jr. Leoncio Prado. 
Dia: 05 de octubre 2022. 
Hora: 03:25 pm. 
Observadores: Dante Gonzalo De Lama Loayza / Franz Alexander Granados Requejo 

1. Se han realizado modificaciones, para mejorar el acceso a los servicios y actividades dentro del damero comercial. 
Año 2020 Año 

2022 
 

 
Fuente Google maps (2020) 

 

 
Fuente propia 

Observaciones Observaciones 
 
 

La imagen referencial es a la altura de la cuadra 6 del jirón San Martín cruce con 
Jr. Leoncio Prado donde el acceso era delimitado entre el desnivel de la vereda 
peatonal y el asfalto para tránsito vehicular que era el que ocupaba más espacio. 

En la fotografía se observa actualmente que existen ampliaciones en el jirón de la 
zona del damero los cuales están delimitados con bolardos color negro, este 
espacio es a nivel asfaltico y no de la vereda siendo el espacio peatonal divido por 
el nivel de altura donde además existen árboles. En otro lado hay un paradero de 
“mototaxis” ocupando el ancho destinado para peatonales al mismo nivel asfaltico. 
En cuanto a las rampas solo existe en las esquinas que son para cruces de calles. 



 
 

Dirección: Jr. Leoncio Prado (cuadra 8) cruce con Jr. San Martín. 
Dia: 05 de octubre 2022. 
Hora: 03:26 pm. 
Observadores: Dante Gonzalo De Lama Loayza / Franz Alexander Granados Requejo 

1. Se han realizado modificaciones y acciones, para mejorar el acceso a los servicios y actividades dentro del damero comercial. 
Año 
2020 

Año 
2022 

 

 
Fuente Google maps (2020) 

 

 
Fuente propia 

Observaciones Observaciones 
 

La imagen referencial es a la altura de la cuadra 8 del jirón Leoncio Prado cruce 
con Jr. San Martín donde el acceso era delimitado entre el desnivel de la vereda 
peatonal y el asfalto para tránsito vehicular donde existían estacionamientos en 
los lados de la vía, sumado un total de amplio espacio para el acceso vehicular. 

En la fotografía se observa actualmente que la vía está cerrada en su totalidad y el 
acceso es peatonal el cual determina la zona del damero comercial, delimitados 
con un cerco no permanente (vallas metálicas), esta vía es a nivel asfaltico en su 
mayoría y no de la vereda siendo el espacio peatonal divido por el nivel de altura 
donde además existen árboles. En cuanto a las rampas solo existe en las esquinas 
que son para cruces de calles / jirones. 

 

 



 
 

Dirección: Jr. Francisco Bolognesi (cuadra 5). 
Dia: 05 de octubre 2022. 
Hora: 03:41 pm. 
Observadores: Dante Gonzalo De Lama Loayza / Franz Alexander Granados Requejo 

1. Se han realizado modificaciones, para mejorar el acceso a los servicios y actividades dentro del damero comercial. 
Año 
2020 

Año 
2022 

 

 
Fuente Google maps (2020) 

 

 
Fuente propia 

Observaciones Observaciones 

La imagen referencial es a la altura de la cuadra 5 del jirón Francisco Bolognesi 
cruce frente al parque Tupac Amaru, donde el acceso era delimitado entre el 
desnivel de la vereda peatonal y el asfalto donde existía zona de estacionamiento 
seguidos de la vía de mediano tránsito, sumado un total de amplio espacio para el 
acceso vehicular. 

En la fotografía se observa actualmente que la zona que anteriormente era para 
estacionamientos está cerrada convirtiéndolo en camino peatonal, pero por 
las     limitaciones de restricción de acceso vehicular, estas tienen un uso distinto al 
cual fue proyectado, siendo parqueo de vehículos menores de servicio de delivery 
o casuales clientes. En cuanto a las rampas estas están ubicadas en las esquinas 
y parte media de las cuadras y puertas de ingreso al mercado. 



 
 

Ficha de Observación N°2 Infraestructura 

Dirección: Jr. Leoncio prado cuadra 8 
Dia: 03 de octubre 2022. 
Hora: 03:10 pm. 
Observadores: Dante Gonzalo De Lama Loayza / Franz Alexander Granados Requejo 

2. infraestructura urbana (edificaciones, calles, servicios básicos) 
Año 2020 Año 2022 

 

 
Fuente Google maps (2020) 

 

 
Fuente propia 

Observaciones Observaciones 

En el año 2020 la infraestructura urbana del jr. Leoncio prado se encontraba 
en un estado regular y era de uso vehicular. 

Actualmente la cuadra 7 y 8 del jr. Leoncio prado se convirtió en vía 
peatonal y se han aplicado acciones de revitalización, lo que se ha 
realizado es pintado, señalización y embellecimiento, sobre la 
infraestructura existente. 

 

 

 



 
 

Ficha de Observación N°3 Mobiliario Urbano 

Dirección: Jr. Leoncio prado cuadra 7 
Dia: 07 de octubre 2022. 
Hora: 03:10 pm. 
Observadores: Dante Gonzalo De Lama Loayza / Franz Alexander Granados Requejo 

3. Mobiliario urbano en las diferentes calles del damero comercial. 
Año 2020 Año 2022 

 

 
Fuente Google maps (2020) 

 

 
Fuente propia 

Observaciones Observaciones 

En el año 2020 todo era vía vehicular desde la cuadra 7 y 8, no 
existían mobiliarios urbanos para el peatón a lo largo de la vía. 

Actualmente se convirtió en vía peatonal la cuadra 7 y 8 implementando 
mobiliarios urbanos como maceteros, bancas de concreto y tachos de 
basura a lo largo de la vía. 

 

 

 



 
 

Dirección: Jr. Leoncio prado cuadra 8 
Dia: 04 de octubre 2022. 
Hora: 4:00 pm - 06:41 pm. 
Observadores: Dante Gonzalo De Lama Loayza / Franz Alexander Granados Requejo 

3. Mobiliario urbano en las diferentes calles del damero comercial. 
Maceteros Bancas 

 

 
Fuente Propia 

 

 
Fuente propia 

Observaciones Observaciones 

Se ha podido apreciar que a lo largo del Jr. Leoncio prado hay maceteros con 
diseños en pinturas, y otros como en esta cuadra que están en su color natural de 
concreto, cumplen su función de albergar vegetación, pero por la parte inferior se 
sigue visualizando el deterioro por parte de humedad ocasionado por la misma 
filtración de la evacuación del agua de las plantas y por la orina de animales. 

Bancas de concreto no cumple con ergonomía para el confort de los usuarios. 

 



 
 

Dirección: Jr. Leoncio prado cuadra 7 
Dia: 29 de septiembre 2022. 
Hora: 02:20 pm. 
Observadores: Dante Gonzalo De Lama Loayza / Franz Alexander Granados Requejo 

3. Mobiliario urbano en las diferentes calles del damero comercial. 
Estacionamiento de bicicletas Tachos de basura 

 

 
Fuente propia 

 

 
Fuente propia 

Observaciones Observaciones 

Integración de zona de estacionamiento para bicicletas, en las esquinas de la 
cuadra 7 y 8 con capacidad de 2 bicicletas cada una. 

contenedores pequeños de residuos sólidos generales instalados durante la 
intervención 2021 dentro de la zona denominada “damero comercial”, el cual 
denota poca capacidad, con un diseño de estructura metálica con cuerpo de 
acabados en punta no redondeados y techo 2 aguas con grosor muy delgado, este 
por su forma puede considerarse riesgoso y peligroso para los transeúntes ya que 
pueden sufrir accidentes de corte. 

 

 



 
 

Dirección: Jr. Ramón castilla cuadra 7 
Dia: 06 de octubre 2022. 
Hora: 02:40 pm. 
Observadores: Dante Gonzalo De Lama Loayza / Franz Alexander Granados Requejo 

3. Mobiliario urbano en las diferentes calles del damero comercial. 
Año 2020 Año 2022 

 

 
Fuente Google maps (2020) 

 

 
Fuente propia 

Observaciones Observaciones 

En el año 2020 todo era vía vehicular, no existían mobiliarios urbanos para 
el peatón a lo largo de la vía. 

Actualmente se convirtió en vía peatonal implementando mobiliarios 
urbanos como maceteros, bancas de concreto y tachos de basura a lo 
largo de la vía peatonal. 

 

 

 



 
 

Dirección: Jr. Ramón castilla cuadra 7 
Dia: 06 de octubre 2022. 
Hora: 02:30 pm. 
Observadores: Dante Gonzalo De Lama Loayza / Franz Alexander Granados Requejo 

3. Mobiliario urbano en las diferentes calles del damero comercial. 
Bancas Maceteros 

 

 
                                                                                                                             Fuente propia 

 

 
Fuente propia 

Observaciones Observaciones 

Bancas de concreto no cumple con ergonomía para el confort de los 
usuarios, se encuentran en desuso por que las personas no desean usar 
asientos incomodos y contaminados por orina de animales. 

maceteros a lo largo de la vía peatonal, actualmente se encuentran 
contaminados en la parte inferior por por falta de mantenimiento y porque 
frecuentemente mascotas y perros callejeros lo usan como urinario, 
convirtiéndolos en un foco infeccioso. 

 

 



 
 

Ficha de Observación N°4 Infraestructura comercial 

Dirección: Jr. Leoncio prado cuadra 7 
Dia: 03 de octubre 2022. 
Hora: 03:10 pm. 
Observadores: Dante Gonzalo De Lama Loayza / Franz Alexander Granados Requejo 

4. infraestructura comercial  
Año 2020 Año 2022 

 

 
Fuente Google maps (2020) 

 

 
Fuente propia 

Observaciones Observaciones 

En el año 2020 la infraestructura comercial de la cuadra 7 del jr. Leoncio 
prado se encontraba de uso vehicular y se usaba más para 
estacionamiento del mercado. 

Actualmente la cuadra 7 del jr. Leoncio prado se convirtió en vía peatonal 
y se han aplicado acciones en la infraestructura comercial, las 
intervenciones (restaurantes) han realizado mejoras, ampliaciones e 
implementación de terrazas, favoreciendo al sector gastronómico. 
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