
 
 
 

FACULTAD DE INGENIERIA Y ARQUITECTURA 
 

ESCUELA PROFESIONAL DE ARQUITECTURA 
 
 
  

Transformación comercial y Vida cotidiana – Caso Mall del Sur en 

 

 
 

 

Urbanismo Sostenible 

 

Desarrollo sostenible y adaptación al cambio climático 

 
 
 

LIMA NORTE – PERÚ 

2022 

Urbanización Entel Perú, San Juan de Miraflores 2015 – 2022. 

 

TESIS PARA OBTENER EL TÍTULO PROFESIONAL DE:
Arquitecta

AUTORA: 

Moncada Cabezas, Solangel Estrella (ORCID: 0000-0001-8627-2397)

 

ASESOR: 

Mg. Arq. Espinola Vidal, Juan José (ORCID 0000-0001-7733-7558) 

LÍNEA DE INVESTIGACIÓN: 

 
LÍNEA DE RESPONSABILIDAD SOCIAL UNIVERSITARIA:

 

https://orcid.org/0000-0001-8627-2397
https://orcid.org/0000-0001-7733-7558
https://orcid.org/0000-0001-7733-7558


ii  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

DEDICATORIA 

La presente tesis está dedicada en primer lugar a Dios; 

a mi hijo Bastian Rivas Moncada, quien es mi mayor 

impulso y fuente de inspiración; a mi esposo Jose Daniel 

Rivas Maestre, por ser mi mayor soporte en los 

momentos más difíciles. A mis padres y hermanos, Raul 

Moncada Peña, Rosa Cabezas Bellido, Genesis 

Moncada Cabezas y Jhairo Moncada Cabezas, por estar 

siempre presentes durante todo el proceso apoyándome 

e impulsándome a ser mejor y en especial a mi abuelito 

Dionisio Cabezas, quien ya se encuentra en el cielo, por 

guiarme en el camino, hacerme quien soy hoy, por sus 

consejos y el amor que siempre me dio. Gracias a cada 

uno de ustedes he podido cumplir todos mis objetivos 

académicos, sin ustedes esta tesis no hubiera culminado 

con el mismo éxito. 



iii  

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

AGRADECIMIENTO 

 
Agradezco en primer lugar a mi asesor el Mg. Arquitecto 

Juan Jose Espinola Vidal, por brindarme sus 

conocimientos y guiarme en el camino y durante el 

proceso de desarrollo de esta tesis, asimismo a la 

Universidad Cesar Vallejo y los docentes de la misma 

por ser la base para mi formación académica y por 

brindarme la oportunidad de poder desarrollar este 

proyecto, a mis compañeros y amistades por su 

colaboración y apoyo, y a todos los que contribuyeron al 

desarrollo de este trabajo de investigación. 



iv  

Carátula i 

Dedicatoria ii 

Agradecimiento iii 

Índice de contenidos iv 

Índice de tablas v 

Índice de gráficos y figuras vi 

Resumen vii 

Abstract viii 

I. INTRODUCCIÓN 1 

II. MARCO TEÓRICO 5 

. 

III. METODOLOGÍA 19 

3.1 Tipo y diseño de Investigación 19 

3.2 Categorías, subcategorías y matriz de categorización 19 

3.3 Escenario de estudio 21 

3.4 Participantes 22 

3.5 Técnicas e instrumentos de recolección de datos 24 

3.6 Procedimiento 26 

3.7 Rigor científico 27 

3.8 Método de análisis de datos 28 

3.9 Aspectos éticos 28 

IV. RESULTADOS Y DISCUSION 30 

V. CONCLUSIONES 53 

VI. RECOMENDACIONES 55 

REFERENCIAS 57 

ANEXOS 62 



v  

ii. Índice de tablas 

 
Tabla 1 Impacto en el modelo de la estructura urbana 15 

 
Tabla 2. Fuentes de información 23 

 
Tabla 3. Técnicas e instrumentos de recolección de datos 25 

 
Tabla 4. Relación de las variables, técnicas e instrumentos 26 



vi  

iii. Índice de figuras 

Figura 1. Tendencia de afluencia a los Centros Comerciales 11 

Figura 2. Ubicación del fenómeno de estudio 22 

Figura 3. Crecimiento comercial 32 

Figura 4. Incidencia delincuencial en urbanización Entel 34 

Figura 5. Transformación de uso de suelos 36 

Figura 6. Accesibilidad vial 37 

Figura 7. Transformación del tejido urbano 38 

Figura 8. Transformación de residencias en comercio  42 

Figura 9. Venta de propiedades del sector 43 

Figura 10. Incidencia de prostitución en la urbanización Entel Perú 46 

Figura 11. Transformación del nivel de inseguridad en el sector 46 

Figura 12. Comercio ambulatorio en la urbanización Entel 51 



vii  

RESUMEN 

 

 
El ordenamiento urbano es uno de los instrumentos que permiten delimitar los 

lineamientos que regulan la ocupación del suelo, y el uso territorial que generan las 

transformaciones de un entorno; estas se ven influenciadas por múltiples aspectos 

que pueden ocasionar cambios en la estructura de la ciudad atrayendo 

consecuencias para los usuarios y vecinos del sector. Siendo así, el objetivo de 

esta investigación es analizar el impacto que genera la transformación comercial 

en un entorno y su nivel de influencia en la vida cotidiana. Además, los principales 

obstáculos que pudieran generar en la vida de los usuarios. Centrando como 

fenómeno de estudio, la Urbanización Entel Perú. La metodología empleada es de 

enfoque cualitativo, tipo básica, de nivel explicativo – causal y diseño 

fenomenológico, con técnicas de recojo de información y recopilación 

documentaria. Donde los resultados obtenidos indican que los pobladores de la 

Urbanización sufrieron una transformación negativa en su vida cotidiana y tuvieron 

que adaptarse a las nuevas necesidades del entorno que se modificó con la 

construcción del centro comercial Mall del Sur. Concluyendo que, la transformación 

comercial influye directa e indirectamente en la vida cotidiana de los pobladores, 

perjudicándolos y obligándolos a una modificación en su estilo de vida. 

 

 
Palabras Clave: Ordenamiento urbano, transformación comercial, centralización 

comercial, vida cotidiana. 
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ABSTRACT 

 

 
Urban planning is one of the instruments that allow defining the guidelines that 

regulate the occupation of the land, and the territorial use generated by the 

transformations of an environment; These are influenced by multiple aspects that 

can cause changes in the structure of the city, attracting consequences for users 

and residents of the sector. Thus, the objective of this research is to analyze the 

impact generated by the commercial transformation in an environment and its level 

of influence in daily life. In addition, the main obstacles that could generate in the 

lives of users. Focusing as a study phenomenon, the Entel Peru Urbanization. The 

methodology used is a qualitative approach, basic type, explanatory level - causal 

and phenomenological design, with data collection and documentary collection 

techniques. Where the results obtained indicate that the residents of the 

Urbanization suffered a negative transformation in their daily lives and had to adapt 

to the new needs of the environment that were modified with the construction of the 

Mall del Sur shopping center. Concluding that the commercial transformation 

directly and indirectly influences the daily life of the inhabitants, harming them and 

forcing them to change their lifestyle 

 

 
Keywords: Urban planning, commercial transformation, commercial centralization, 

daily life. 
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I. INTRODUCCIÓN 

Los centros comerciales surgieron en el mundo con el crecimiento de la 

globalización, respondiendo a una necesidad de intercambio comercial. Este 

crecimiento significó en múltiples aspectos un desarrollo económico en las ciudades 

en donde se generó un proceso de transformación comercial creando dinámica 

económica. (Rastgar, A. et al. 2018). 

El aumento de la población en las ciudades, genera un crecimiento de la 

demanda, adaptándose a nuevas tipologías de comercio en los países 

potencialmente capitalistas adoptando el nombre de Shopping Center o Mall. De 

esta manera han venido evolucionando en Lima los centros comerciales, 

incorporando servicios de recreación como cines, festivales artísticos, 

estacionamientos seguros constituyéndose en centros de atracción, los cuales 

obedecen a iniciativas exclusivas de capitales privados que promueven en la 

sociedad un consumo concentrado en un área específica. (Meza, 2015). 

Por ello, a través de estos establecimientos las empresas buscan el 

desarrollo de las ciudades, tanto que, a mitades del 2018 el Perú, ya contaba con 

98 centros comerciales a lo vasto del territorio (53 en Lima Metropolitana), además 

de proyectarse en sus próximos 4 años la construcción de 15 malls más, de los 

cuales 12 de ellos se desarrollarían en Lima (Diario el comercio, 2018). 

 

A lo largo del desarrollo de los Centros Comerciales en la Ciudad, estos 

equipamientos han sido vistos como sinónimo de progreso, seguridad, comodidad, 

elegancia, y de manera positiva como un equipamiento potenciador de una zona, 

es por ello que hoy en día son vistos de manera natural al ser ubicados en una zona 

con la legitimidad de que van a ofrecer a ese sector un crecimiento y desarrollo 

positivo, y resolverán los problemas comerciales vinculados al desarrollo de la 

ciudad, sin cuestionar si esto afecta o beneficia el desarrollo de los pobladores del 

entorno. (Estévez et al. 2018). 

 

La influencia que generan las construcciones de centros comerciales en el 

espacio público impacta a nivel urbano y en los aspectos sociales de desarrollo 

poblacional, siendo un factor importante a considerar dentro de las 
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transformaciones sociales que surgen como consecuencia de la transformación 

física del entorno. (Calderón et al. 2019). 

 

En América Latina desde los años 90 se viene dando un proceso de 

privatización de la planificación urbana, debido a que son las empresas privadas 

las que se encuentran en el rubro de la construcción quienes buscan conseguir 

beneficios lucrativos dejando de lado el bien común para la población, es por ello 

que nacen estos elementos que quiebran las características positivas de los 

espacios urbanos, entre ellos se encuentran los centros comerciales tipo mall, que, 

según estas empresas generan un impacto beneficioso al crear polos de desarrollo; 

sin embargo esta afirmación es cuestionable ya que en muchos casos no se crean 

polos nuevos sino que se da una transformación del entorno en donde las 

actividades comerciales de la zona se trasladan dentro de estos equipamientos, es 

decir, el comercio minorista y vecinal del entorno queda abandonado y de esta 

forma la vida urbana se traslada de la ciudad a centralizarse en los espacios donde 

se han instalado, resultando perjudicial para los pobladores, quienes terminan 

adaptando el desarrollo de sus actividades a los nuevos polos comerciales 

generados. (Mena et al. 2017). 

En el Perú, también se ha observado que, estos centros comerciales tienen 

una influencia en el entorno, generando impactos urbanos físicos que 

posteriormente repercuten en las actividades sociales y la vida cotidiana de los 

usuarios, ya que actúan como espacios complementarios de encuentro social, 

cultural y recreativo, y generan variación en el poder adquisitivo de la población. 

(Sequera, 2020). 

Como la ejecución de estos establecimientos están a cargo de entidades 

privadas que buscan como principal objetivo lucrar a través de sus proyectos, no 

siempre se integran al plan urbano que cada ciudad tiene, por lo cual, generan 

modificaciones físicas, que a su vez provocan una contaminación ambiental (visual 

y sonora), cambiando la imagen urbana del entorno, todo pese a que existan 

normas nacionales que aseguran la articulación correcta de equipamientos de esta 

índole con respecto a sus entornos urbanos. (Carvajal et al. 2018). 
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Los Centros Comerciales son algunas de las grandes estructuras que 

generan dinámica económica, sin embargo, dichos establecimientos son de gran 

influencia en la sociedad dado que generan que la estructura urbana de la ciudad 

y el estilo de vida de los pobladores se vea modificado. (Meza, 2015). 

Las trasformaciones comerciales y centralización generada por 

equipamientos comerciales en un entorno especifico son un importante factor que 

influye dentro de la interrelación social que afecta directamente a los usuarios a los 

que va dirigido, su influencia puede repercutir en múltiples aspectos físicos del 

entorno como accesibilidad vial, cambios en los usos de suelos, potenciamiento del 

precio comercial de los terrenos aledaños, centralización comercial, afluencia de 

personas y turistas en la zona, etc.(Borre, 2015). 

Ante este importante papel que cumplen en la transformación de la ciudad a 

través de grandes estructuras comerciales que se distribuyen en ella, es importante 

analizar el impacto que estas grandes estructuras comerciales generan en el 

espacio urbano en el que se insertan, ya que este hecho puede repercutir en las 

actividades sociales y la vida cotidiana de los pobladores del entorno y modificarlas, 

además, por otro lado, analizar la importancia que tienen en la planificación de las 

ciudades. Dentro de este margen es importante también analizar el papel que los 

Centros Comerciales cumplen dentro del desarrollo urbano y ordenamiento 

territorial de la ciudad, para evaluar el nivel de influencia que esto presenta con 

relación a los aspectos de la vida cotidiana de los pobladores del entorno 

transformado, e identificar los impactos que generan gracias a su creación a nivel 

espacial, sociocultural y perceptivo. 

En esta investigación la unidad de análisis es La Urbanización Entel Perú, la 

cual presenta una serie de transformaciones físicas que se han dado, desde la 

construcción del Centro Comercial “Mall del Sur” ubicado en el distrito de San Juan 

de Miraflores. Desde esta aproximación el problema general de investigación 

plantea la siguiente pregunta de investigación, ¿De qué manera la transformación 

comercial ha impactado en la vida cotidiana del entorno al Centro Comercial Mall  

del Sur en la urbanización Entel Perú desde su instalación? Siendo los problemas 

específicos, ¿De qué manera la construcción del centro comercial Mall del Sur ha 

generado un impacto en el espacio físico del entorno a la urbanización Entel Perú?; 
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¿De qué manera la construcción del Mall del Sur ha impactado en los factores de 

desarrollo de actividades económicas en el entorno de la urbanización Entel Perú?; 

y ¿De qué manera influyen los cambios físicos generados en la urbanización Entel 

Perú en los aspectos sociales de la vida cotidiana de la población del entorno al 

centro comercial Mall del Sur? 

La presente investigación se justifica de manera práctica, ya que aportará 

conocimiento de estos procesos y tiene como propósito servir como aporte en el 

análisis urbano para conllevar a la creación de estrategias que permitan mejorar la 

planificación urbana con relación a la creación de centros comerciales en un 

entorno determinado, con un previo estudio de posibles situaciones que impactan 

en la vida cotidiana de los pobladores. 

Para el desarrollo de esta investigación es necesario atender al siguiente 

objetivo general: Determinar de qué manera la transformación comercial ha 

impactado en la vida cotidiana del entorno a la urbanización Entel Perú desde la 

instalación del centro comercial Mall del Sur. Asimismo, se plantearon los siguientes  

objetivos específicos: a) Analizar el impacto físico que ha sufrido el entorno urbano 

de la urbanización Entel Perú con la construcción del centro comercial Mall del sur; 

b) Determinar el impacto social y perceptivo que el Mall del Sur ha generado desde 

su implementación en la urbanización Entel Perú; c) Analizar el impacto de las 

transformaciones socioeconómicas en la vida cotidiana del entorno con la 

construcción del centro comercial Mall del Sur en la urbanización Entel Perú. 

Bajo esta problemática la presente investigación plantea como hipótesis que: 

A pesar del potenciamiento que los centros comerciales generan en su entorno 

inmediato, el impacto negativo que causan, se presenta en mayor nivel, puesto que, 

las transformaciones físicas pueden ocasionar que haya una obligatoria 

transformación en el modo de desarrollo de las actividades habituales de los 

pobladores, en la búsqueda de adaptación a las nuevas características espaciales, 

obligándolos a modificaciones en su vida cotidiana, lo cual resulta perjudicial para 

ellos. 
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II. MARCO TEÓRICO 

 
 

Como antecedente internacional se tiene a la autora, Crespi-Vallbona, M. 

(2018) quien sostiene que, a lo largo de las últimas dos décadas, los centros 

comerciales tipo Mall se han multiplicado en los paisajes metropolitanos de América 

Latina, dando lugar a la formación de nuevas centralidades comerciales cuyo poder 

de transformación estructurante en una ciudad es innegable y se han impuesto a 

las formas de vida de los pobladores, no solo al ser polos comerciales, sino también 

como nuevos espacios urbanos transformando los espacios físicos. Asimismo, esta 

transformación crea nodos comerciales, que generan problemas de tráfico, y 

saturación de espacios, alteración de la imagen urbana del sector, crecimiento de 

la valoración de los costos, y transformación en el uso de suelos del sector. 

Esta teoría permite denotar las consecuencias de los cambios físicos que se 

generan con la construcción de un centro comercial en un entorno especifico 

gracias a la centralización comercial. Concluyendo la autora en que los impactos 

generados por los centros comerciales a nivel físico son negativos ya que la 

centralización comercial que generan ocasiona transformaciones físicas que 

repercuten en las actividades socioeconómicas modificando el estilo de vida de la 

población. 

Estos cambios contemplan las transformaciones comerciales que se 

encuentran relacionadas a los procesos de transformación urbana, y que generan 

un crecimiento urbano de la zona, además de una fuerte centralización de 

comercio, así como también, una alteración de movilidad urbana generando 

afluencia de consumidores y cambiando la estructura física del espacio, de esta 

forma la transformación comercial generada por un centro comercial en un entorno 

determinado ocasiona modificaciones a nivel de perfil urbano, lo cual influye directa 

o indirectamente en población de dicho entorno. (Palacios, 2015). 

 

Al respecto, el autor Guerra, E. (2016) En su investigación concluyó que, los 

centros comerciales juegan un papel importante en la articulación de ciudades de 

manera que generan una transformación física en la que se debe confiar como la 

oportunidad de asumir protagonismo como pilotos de un modelo urbano y deben 

ser estructurados sobre las bases de un estudio de terreno. 
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Así mismo, el autor Van der Vlist, S. (2019) en su artículo científico menciona 

que la implementación de centros comerciales en las ciudades genera 

transformaciones externas en el entorno físico, donde los cambios resultan en una 

reurbanización de las ciudades y el entorno físico se transforma, modificando sus 

vías de accesibilidad, transformando los tejidos urbanos y la imagen de las 

ciudades y transformando el uso de suelos dentro del entorno, en donde, al mismo 

tiempo existe una privatización del espacio público. 

 
Es por ello que, es importante mencionar como base para la investigación 

que los espacios públicos son el espacio en donde se desarrolla la vida cotidiana 

de los pobladores de un sector (Krizar et al. 2017). El cual resulta afectado por los 

procesos de transformación que trae consigo la construcción de un centro 

comercial. Al respecto los autores Manty, D. et al. (2018) sostienen que actualmente 

hay una deficiencia de espacios completamente públicos, su papel puede ser 

potenciado por aquellos lugares disponibles al público por un período de tiempo 

específico y bajo ciertas circunstancias, pero su uso es mal empleado por las 

empresas privadas, en muchos casos hay una apropiación indebida de los espacios 

públicos, por parte de las empresas privadas cuando se generan construcciones en 

los alrededores. 

Dichos lugares son proporcionados y mantenidos no solo por el público sino 

también por el sector privado, es de esta forma que los centros comerciales pasan 

a formar parte del espacio público sin perder el sentido privado, en muchos casos 

transformándolo y adaptándolo a su nueva forma de uso, y los pobladores se ven 

influenciados por lo mismo se pierde sentido de espacio público. (Di Masso, 2016). 

Es por ello que los espacios públicos con relación a los centros comerciales 

hoy en día pierden el sentido de público y pasan a ser privados una vez que se 

genera una construcción de macroproyectos comerciales, los cuales son los que 

influyen en el mal uso de los espacios, y generan que exista un apropiamiento 

indebido de los espacios públicos en los sectores, con la búsqueda del 

mejoramiento de imagen urbana, sin tomar en consideración los factores de 

carácter social que se desarrollaban en el mismo. (Pettas, 2019). 
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Si bien es cierto, los malls pueden generar impactos positivos como el 

crecimiento económico de la ciudad, al mismo tiempo generan impactos negativos, 

ya que ocasionan caos, y desorden que perjudica a la estructura urbana del sector 

y sobre todo a la población. Dichos impactos urbanos son determinados como 

disminución de actividad residencial, transformación en el uso de suelos, 

apropiación desordenada de las calles y colectiva; saturación de espacios públicos, 

aumento de tráfico vehicular, densificación comercial, etc. (Silvana, 2015). 

 
Por el contrario, en Norteamérica el impacto es diferente, según menciona el 

autor McCormick, K (2013). Pues buscan aprovechar y potenciar, las centralidades 

lineales y nodos preexistentes reemplazando actividades y construcciones de un 

tejido urbano ya existente. Esto cambia la estructura de la urbe y modifica las 

actividades que en ella se realizan. 

 
Como lo aclaran algunos autores como Contreras, P. et al. (2018). En su 

artículo científico, donde mencionan que es importante contar con un plan urbano 

que se fundamente en generar espacios de encuentro e intercambio económico y 

social que pueda repercutir positivamente en las relaciones sociales y la vida en 

comunidad de los individuos de las ciudades, para que los equipamientos puedan 

adaptarse a las necesidades de los pobladores tanto como de los usuarios. 

 
La incidencia de los centros comerciales en diversas partes de las ciudades 

genera un considerable cambio en la estructura urbana del entorno donde se 

instalan. Desde hace 10 años a la actualidad, las transformaciones comerciales que 

las metrópolis sufren en consecuencia a la construcción de los centros comerciales 

se ven evidenciados en la transformación física de transporte y accesibilidad vial,  

expansión y potenciación económica de una zona, transformación de uso de 

suelos, valorización de los terrenos aledaños y difusión de comercio en los 

alrededores (Palacios, 2015). 

 
Estas transformaciones influyen en las actividades sociales de un sector, es 

así que las autoras Muñoz, P. et al (2019). Basándose en su investigación 

concluyeron que, la transformación de un entorno en cuanto a diseño y gestión 

urbana debe tomar en consideración las actividades que se realizan en dicho 
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entorno, no solo los aspectos de carácter físico, sino también generar confort y 

calidad de vida en los pobladores aledaños, debe involucrar a todos los usuarios 

en donde se tome en consideración su perspectiva no solo visual sino también, el 

diseño y gestión del espacio implica factores que van más allá del diseño 

arquitectónico. 

 
Los espacios comerciales y mercados públicos en la ciudad de Lima son de 

gran importancia, dada su función de intercambio comercial, que al mismo tiempo 

funcionan como agentes de interrelación y de articulación de las ciudades por los 

cuales causan un impacto en las etapas de transición de los entornos urbanos. 

Existe una transformación física con relación a los mercados que suele generarse 

por diversos factores, ocasionando que se cree una centralización comercial que al 

mismo tiempo transforma los espacios. (Hernández, 2017). 

 
Es importante mencionar que el nivel de impacto de los centros comerciales 

se da en muchos niveles, no solo en el aspecto físico, sino también dichas 

transformaciones afectan los procesos de desarrollo de las actividades económicas 

de un sector transformándolos, lo cual convierte en un factor de suma importancia 

a los centros comerciales como transformadores de dinámica económica y 

centralizadores de económica, en una ciudad; así lo sostiene el autor Rochminska, 

A. (2017) en su investigación acerca del impacto económico generado con la 

construcción de los shoppings centers. 

Angulo, C. (2016). De acuerdo con el autor, menciona también en su análisis 

acerca del impacto económico generado por los centros comerciales, que, la 

creación de un centro comercial produce un cambio brusco en los usos de suelo, 

gracias a la concentración de actividad comercial que se genera en el entorno del 

equipamiento. Es así que los entornos urbanos en donde se sitúa un centro 

comercial como consecuencia de las transformaciones físicas, se convierten en una 

zona potencialmente económica y existe una transformación comercial dado que 

los espacios residenciales que netamente eran empleados como tal, se convierten 

en espacios de carácter económico y cambian su uso formando parte de la 

centralización comercial que se crea en la zona, evidenciando la relación que existe 
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entre la transformación física generada por un equipamiento comercial con la 

centralización comercial que se produce gracias a su construcción. 

De igual manera sostiene el autor, Meza, D (2015) En su artículo de 

investigación, que, la influencia de los centros comerciales con respecto al empleo, 

ingresos y consumo es notoria y en la búsqueda por describir el cambio social que 

vienen generando los nuevos centros comerciales en el entorno urbano, el autor 

menciona que la concentración de la actividad comercial en los grandes 

equipamientos llamados Malls, despliegan efectos de considerable trascendencia 

socioeconómica que han revolucionado el sector de distribución minorista y han 

pasado a ser centralizados como nuevos espacios de consumo, generando un 

impacto económico en el sector donde se instalan además del impacto físico. 

 
Asimismo, Campos, C. (2018) Arquitecta urbanista, sostiene que la 

transformación urbana, el crecimiento y la centralización comercial se encuentran 

fuertemente relacionados entre sí, dentro de los cuales existen variables como el 

crecimiento en la demanda de trabajo, costo de vivienda, trasformaciones en el uso 

de los suelos, que generan un empuje al rápido desarrollo urbano. Cuando 

relacionamos crecimiento económico al desarrollo urbano, los agentes económicos 

son medidores de calidad de vida para los pobladores y se ha analizado que se 

correlacionan entre sí. (Johnson, 2017). 

 
Es así que, la transformación comercial generada por los equipamientos 

comerciales. también guarda relación con los aspectos sociales de la vida cotidiana 

de los pobladores que derivan del desarrollo de sus actividades y el 

desenvolvimiento social de un sector. (Sarkar, 2020). Al respecto el autor López, L. 

(2018). En su artículo de investigación, sostiene que, las transformaciones 

comerciales, generadas por los centros comerciales, cambian la estructura central 

de las urbes, el significado de territorio urbano se resignifica y cambia 

constantemente en función a las creencias, costumbres, experiencias, 

valoraciones, experiencias, percepciones y modos de vida de la comunidad, y 

basándose en ello se generan transformaciones en las mismas representaciones 

frente al entorno social, el sentido de comunidad, ciudad y de lo urbano en cada 

uno de los usuarios que forman parte del entorno. 
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Por consiguiente, las transformaciones comerciales de territorios 

subutilizados afectan las condiciones sociales de la población residente y del 

entorno, siendo así, podrían tener efectos negativos cuando no obedecen a 

procesos de planificación o a una estrategia de desarrollo urbano con previo 

análisis del entorno, trayendo como consecuencia la sobre utilización del espacio 

público y en definitiva un cambio en la percepción y la calidad de vida de los 

pobladores. (Medina, 2018) 

Es gracias a este concepto que surge el planteamiento de percepción urbana 

y la calidad de imagen urbana como factores en los que influye la transformación 

de la vida cotidiana. De esta manera, se tiene a los autores Calderón, A. et al (2019) 

que plantean que la atractividad de un centro comercial genera un impacto 

importante en la percepción de los usuarios, dado que el crecimiento comercial del 

sector afecta las situaciones económicas de los pobladores, modificando su estilo 

de vida y transformando el modo de desarrollo de sus actividades, en la búsqueda 

por la adaptación a los nuevos espacios comerciales surgidos en el sector. 

Del mismo modo, Zambrano, H. et al. (2016) Arquitectos especializados en 

Urbanismo, sostienen que, para generar un desarrollo local exitoso es importante 

primero mejorar la calidad de vida de los pobladores del entorno obedeciendo a 

mejorías en cuanto a las diferentes dimensiones poblacionales como economía, 

relaciones sociales, especialmente con el fortalecimiento de los gestores locales ya 

sean los factores de identidad y la cultura a la que se encuentran acostumbrados. 

De esta forma concluye el autor en la importancia de la calidad de imagen urbana 

que proveen los espacios a los pobladores, de manera que los equipamientos 

puedan ofrecer una calidad de vida a los pobladores del entorno. 

Asimismo, Avalos, P. (2017) también sostiene que existe una relación de 

influencia entre los procesos de transformación comercial, con las actividades de 

desarrollo que los pobladores realizan en su vida cotidiana. El autor menciona que, 

existe un vínculo entre las diferentes funciones y formas que adopta un espacio 

urbano con relación al desarrollo practico y representativo de la vida cotidiana de 

los pobladores. Hay una relación entre los procesos de reconversión urbana y la 

forma en la que los grupos y usuarios afectados se desenvuelven en su 

comportamiento y pensamiento en función a ello. 
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En la mayoría de ciudades peruanas, los centros comerciales se han ido 

convirtiendo en espacios de encuentro social, cultural y de recreación. Es por ello 

que, tener un lugar de intercambio comercial es visto como un indicador de 

satisfacción para los usuarios, sin embargo, es necesario tomar en cuenta, la 

influencia que tienen en la calidad de vida de sus pobladores. (Zapata, et al. 2018). 

Figura 1. 
 

 
Figura 1. Tendencia de afluencia en los C.C 
Fuente: ACEPP 

 

Babilonia, R. et Al (2018) en su investigación realizada sobre el impacto de 

un macroproyecto en Lima, sostiene que, dentro de las perspectivas obtenidas con 

relación al macroproyecto de investigación, se centró en el interés material antes 

que en las necesidades de los usuarios. De esta forma los pobladores de la zona 

no se sienten identificados con el proyecto, ni reconocen que haya sido de aporte 

positivo en su vida e interacción social, ni mejorado las condiciones económicas del 

entorno, lo que si se ha visto evidenciado son los cambios en los costos de vida del 

uso de suelo ya que se ha incrementado su valor comercial del espacio con la 

construcción de dicho equipamiento y la inherente privatización del espacio público. 

Para entender mejor los procesos involucrados dentro de la transformación 

urbana que sufre un entorno al construirse un equipamiento comercial, como 

centralización de economía de una zona, y los cambios físicos generados, es 

importante reconocer los componentes que forman la estructura urbana de una 

ciudad, para de esta manera determinar el impacto urbano generado en los 

diferentes sectores de un entorno (Carpio, 2017). 
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Dentro de los mismos, se encuentran los procesos de desarrollo de las 

actividades rutinarias de los usuarios entendidos como la vida cotidiana, que puede 

conceptualizarse como un espacio constructivo en donde varones y mujeres van 

conformando su identidad en las relaciones sociales. Una de sus principales 

características es la flexibilidad de su desenvolvimiento y que es influenciado por 

diversos aspectos provenientes de condiciones exteriores a la persona conocidos 

como factores sociales, políticos y económicos del entorno del individuo (Avalos, 

2017). 

De esta manera el entorno físico resulta determinante para la construcción 

de la identidad social, dado que los individuos se identifican con el sentido de 

pertenencia a un espacio determinado y a un entorno cotidiano de vida. La identidad 

de los usuarios está sujeta a los cambios y evoluciones que sufre el entorno físico 

en el que se desarrollan sus actividades cotidianas (Lois, 2019). 

Para esto, en el territorio urbano, las ciudades, pueden entenderse como un 

proceso complejo de transformación. Medina, D. (2018) sostiene que, en cada 

territorio se engloba una serie de factores políticos, ambientales, sociales, físicos 

que los caracterizan como tal. Estos factores se encuentran interrelacionados entre 

sí, en este sentido resulta relevante abordar el concepto teórico de transformación 

urbana a partir de la gestión urbana y tomar en consideración el proyecto urbano 

como un agente interviniente dentro del proceso de transformación de una ciudad. 

Bajo este contexto, la ciudad viene siendo una consecuencia de la interacción entre 

diversos factores que van forjándose a lo largo de su evolución abordando 

diferentes sectores sociales que se adaptan a las condiciones ya existentes que 

surgen con las transformaciones físicas que ocasiona la instalación de un centro 

comercial. (Campos,2018). 

Para lo cual es necesario en la investigación conocer los conceptos de los 

principales factores que intervienen en los procesos de transformación en un sector 

luego de la construcción de un centro comercial. Es así que, sostiene el autor, 

Silvana, L. (2015) que la Transformación comercial es entendida como el proceso 

de desarrollo en donde se regula la actividad comercial y se da un proceso de 

centralización o descentralización de las actividades de comercio, potenciándose o 
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debilitándose dichas actividades y en donde existen características del medio físico 

y social que van a cambiar o modificarse en función a los nuevos procesos de 

desarrollo comercial de un entorno determinado. 

Es por ello que, la transformación de los espacios físicos y la centralización 

comercial deben ser medidas en función a la calidad de imagen urbana, y la 

percepción que causan, que es la evaluación de un objeto urbano medido por el 

grado de satisfacción de las expectativas de un determinado grupo social. (López, 

2018). 

Para la presente investigación, se considera de carácter importante 

conceptualizar el principal fenómeno de estudio, entendido como equipamientos 

comerciales que son quienes generan una transformación comercial en un entorno 

urbano, dentro del cual se enmarca la influencia que generan en las actividades 

cotidianas de los usuarios, sirviendo de esta forma como agente conector de las 

variables de estudio. Para lo cual, el desarrollo de esta investigación tomará como 

concepto general, que la mayoría de centros comerciales son de propiedad privada 

y con gerencia única, cuya única fuente de ingresos deriva de alquilar espacios 

físicos de carácter comercial. 

Carpio, (2017). Considera que un Centro comercial es la reconstrucción de 

los clásicos modelos y tipologías europeas en Estados Unidos. Desde aquella 

época el concepto de Centro comercial ha ido evolucionando sobre todo dentro del 

margen de la Arquitectura. Por tanto, podemos entender que existen 2 tipologías 

de Centros Comerciales que son: Centros comerciales Planificados y Centros 

comerciales no planificados. 

Los C.C no planificados Zambrano, H, et al. (2016) los define como un grupo de 

dos o más espacios enfocados en la venta y el comercio, que surgen como 

resultado a la necesidad del mercado sin una planificación previa establecida. 

Los C.C planificados son entendidos como el conjunto de equipamientos 

establecidos para las actividades de transacciones comerciales y surgen como 

resultado a una previa planificación urbana, con un análisis del entorno de su 

instalación dado que están construidos con el fin de aportar a los usuarios confort. 

(Usin, 2013). 
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Contreras, P. et al. (2018). Define los centros comerciales como 

edificaciones provistas de múltiples servicios edificados como una sola unidad 

arquitectónica, en donde se ha realizado un previo planteamiento desarrollado con 

el fin principal de ofrecer actividades de recreación y comercio para un grupo 

selecto de usuarios en donde se atiendan las necesidades de masas humanas. La 

construcción de dicho equipamiento debe realizarse considerando las 

características físicas del entorno en donde se instalará, del mismo modo que con 

la ejecución de un análisis comercial en relación a oferta y demanda y del nivel de 

impacto y transformación que puede significar su construcción. 

Consideran también importante los autores destacar que el entorno a un 

equipamiento de esta categoría debe ser analizado para su posterior integración 

con la ciudad dado el impacto que generan. 

Basado en este análisis surge la teoría de que los cambios físicos en la 

estructura urbana son un importante factor que influye en la vida cotidiana a nivel 

de percepción de los usuarios aledaños, ya que se puede ver afectada por quienes 

transitan en la zona y al existir un cambio significativo se generan diversos factores 

que modifican el desarrollo de sus actividades, como son, el tráfico, el tiempo y 

forma de traslado rutinario, los cuales son transformados, del mismo modo, la 

afluencia de tránsito peatonal gracias a la centralización comercial que se genera, 

también significa un cambio en la imagen urbana de su sector y modificaciones en 

su forma de relacionarse socialmente. (Fontes, 2018). 

Dentro de las transformaciones físicas que sufren los espacios con la 

construcción de los centros comerciales es necesario conocer los factores que 

influyen en ellos, como son la transformación en el uso de suelos, modificación vial, 

perfil urbano, inseguridad ciudadana, centralización comercial, entre otros. (Pérez, 

2014). Así como, la transformación del espacio físico, definido Según, Setha, L. 

(2016) Como el conjunto de cambios ocurriendo en los espacios públicos y 

privados, donde los procesos de globalización afectan las relaciones de los 

individuos modificando los aspectos culturales, dentro de un entorno que cambia a 

través del tiempo y de los fenómenos que la afectan transformando la estructura 

social, económica y física. 
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Del mismo modo existe una centralización comercial generada por la 

instalación de equipamientos comerciales en un sector, la cual es entendida como 

la acción o efecto de centralizar las actividades comerciales a un espacio principal 

que aborda los procesos de mayor responsabilidad de los cuales los otros espacios 

dependen. (Pérez, 2014). 

Es importante entender de qué manera física los centros comerciales 

impactan en su proceso de desarrollo, ya que este será el punto de influencia sobre 

las características de la vida cotidiana de los pobladores dentro de un entorno 

determinado, para lo cual se realizó un cuadro sobre sobre los impactos generados 

en cada categoría de la estructura urbana de una ciudad. 

Tabla 1 

 
Categorías Características 

Sistema vial Afluencia de tránsito vehicular 

Circulación peatonal  

Usos de suelo Tipos de uso de suelos (zonificación 

urbana) 

Precios y costos del suelo urbano  

Usos de suelo restringidos 

Equipamiento urbano Estado de conservación 

Tipo de uso 

Cantidad de años de uso 

servicios Servicios básicos (agua, desagüe, 

electricidad) 

Tabla nº1 – Impacto en el modelo de la Estructura Urbana 

Fuente: Elaboración propia 
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La influencia que generan las transformaciones urbanas sobre los aspectos 

de la vida cotidiana de los pobladores, transforma el desarrollo de sus actividades, 

así como también, modifica la imagen y percepción que obtienen de su entorno y 

genera que se identifiquen o no con el mismo así lo sostiene el autor Carmona, M 

(2021). En su investigación acerca de las dimensiones de los cambios urbanos en 

el espacio público. 

De acuerdo con el autor, los autores Muñoz, P. et al. (2019) Sostienen que, 

la percepción que obtienen los pobladores de la zona se ve directamente 

influenciada por los equipamientos que se centralizan allí, existe un problema en 

cuanto a los espacios públicos de la ciudad por la afluencia de turistas, además de 

esto la incidencia de centralidades comerciales permite que los usuarios quieran 

permanecer en el entorno y se cree una percepción e identidad con el mismo. 

Es por ello que, dentro de los impactos más significativos, la percepción 

urbana que se crea en los pobladores es un punto importante a tratar, dado que 

influye en los conceptos que los pobladores se crean de su entorno, transformando 

la imagen que tienen del mismo y en las actividades que en él se realizan, siendo 

de suma importancia para el desarrollo de sus actividades y sus procesos de 

interacción social. (Badiora et al. 2021). 

La percepción urbana, es entendida como la actividad cotidiana de los 

usuarios dentro de un entorno social en donde existe un constante análisis de los 

procesos de la realidad y una forma de entendimiento de cada individuo acerca de 

las situaciones que se suscitan en los objetos urbanos con un valor subjetivo, dentro 

de los cuales los usuarios sienten comodidad, seguridad o inseguridad de su 

entorno, y que permite el desarrollo social de los mismos. (Zenteno, 2018 p. 102). 

Y Calidad de imagen urbana, que, según Campos, C. (2018) Es la evaluación de 

un objeto urbano medido por el grado de satisfacción, confort y bienestar que les 

provee en base a las expectativas de un determinado grupo social. 

De la misma forma los pobladores de una zona obtienen una percepción de 

identidad, seguridad y pertenencia a un entorno determinado, esto forja una 

valoración del sector, generando interrelaciones sociales. Este fenómeno surge 

como influencia también para los aspectos de seguridad, esta situación afecta 
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directamente a los pobladores, según detallan los autores Babilonia, R. et al (2018) 

en su investigación. 

El autor Muñoz, P. et al (2019) en su investigación sostiene que, la imagen 

urbana no se refiere únicamente a la construcción visual de un objeto físico, sino a 

la imagen viva de la ciudad, aquella que se crea en la vida cotidiana de sus 

habitantes, esto se relaciona directamente con el entorno físico en el que se 

desenvuelven. 

De estas investigaciones se establece que la construcción de centros 

comerciales a nivel de percepción de usuarios si generan un impacto, que puede 

expresarse también en la percepción que obtienen los residentes de la zona exterior 

con los cambios en donde los consumidores comunes del sector pasan a preferir 

realizar sus actividades comerciales en los Centros comerciales gracias a la 

atractividad que estos generan. Siendo de esta forma un agente transformador que 

al mismo tiempo influye en los cambios en la imagen e identidad de los usuarios 

con su entorno. 

Dentro de la epistemología relacionada a la Arquitectura, específicamente 

sobre centros comerciales y el impacto que genera dicha transformación comercial 

en la vida cotidiana y los factores socioeconómicos de un entorno urbano 

determinado existen pocos estudios que se enfoquen en el tema elegido para 

abordar, dichos estudios permiten analizar la diferencia de resultados de los cuales 

se identifica las transformaciones y cambios que conllevan a la medición del 

impacto físico que genera la construcción de los centros comerciales, sin embargo, 

no evalúan, en nivel de impacto que generan y de qué manera afecta esto a los 

pobladores en sus relaciones socioeconómicas (Medina, 2018). 

Es de esta manera que las siguientes páginas buscan establecer las bases 

conceptuales que estructuran la información recopilada en la presente tesis, para 

lo cual se han analizado las principales fuentes informativas de pensamiento sobre 

dos aspectos fundamentales: el primero se relaciona a las transformaciones 

comerciales, generadas por una nueva cultura de consumo inserta en fenómenos 

globales y que se evidencia en los espacios urbanos donde se implementan estos 

equipamientos comerciales; y el segundo tiene que ver con la transformación de 
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las actividades de la vida cotidiana y en cómo se ven afectados los vecinos 

aledaños a dichos espacios comerciales dentro de un medio específico urbanizado. 

Dada la información obtenida con base en los estudios analizados podemos 

entender los conceptos que nos permitirán un mejor abordaje de las variables de 

investigación entendidas como los principales fenómenos de transformación 

urbana, como son la transformación comercial y la vida cotidiana de los pobladores. 

para poder realizar un análisis de la información con bases teóricas que nos 

permitan llegar a una conclusión que sirva como aporte a los conceptos urbanos 

relacionados al tema. 
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3.1 Tipo y diseño de investigación 

 
El tipo de investigación es básica no experimental, ya que se realizó el análisis para 

proporcionar conocimientos en función a la importancia de las variables de 

investigación. 

Se basó el enfoque de investigación cualitativa en el paradigma interpretativo con 

concepto fenomenológico, que explica que el estudio cualitativo busca la 

comprensión de los fenómenos de análisis en su ambiente natural, desarrollando 

la información obtenida en base a las descripciones subjetivas e inductivas. Este 

enfoque permite llegar al descubrimiento y desarrollo de las preguntas de 

investigación, de manera que comprende los procesos los estudios centrados en el 

lenguaje como el interaccionismo simbólico mediante la investigación participativa, 

toma en cuenta las experiencias para el entendimiento del fenómeno y reconoce la 

influencia de los aspectos sociales, culturales e históricos en la investigación. 

(García, 2006). 

Es por ello que para la presente investigación se aplicó el diseño de investigación 

fenomenológico, ya que se realizó el análisis en base a las experiencias vividas de 

los propios actores participantes de la investigación, para de esta manera entender 

y exponer el fenómeno de análisis desde la perspectiva de cada actor participante. 

(Fuster, 2019). 

El nivel de la investigación fue correlacional, ya que buscó entender la relación 

existente entre las dos variables de análisis; y de corte longitudinal, ya que buscó 

analizar el sujeto de estudio en diferentes periodos de tiempo para contrastar el 

estado situacional del mismo en diferentes épocas y evaluar el grado de 

transformación que se ha generado en él. (Hernández, et Al. 2003). 

3.2 Categorías, Subcategorías y Matriz de Categorización 

 
Las categorías seleccionadas basándonos en las variables de estudio nos permitió 

llegar a las conclusiones de investigación del fenómeno de estudio. Para lo cual, se 

consideraron como variables de investigación, la Transformación comercial y la 

Vida cotidiana. (Ver anexo 1). 

III. METODOLOGÍA 
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Silvana, L. (2015) define la transformación comercial como el proceso de desarrollo 

en donde se regula la actividad comercial y se da un proceso de centralización de 

las actividades de comercio, potenciándose o debilitándose dichas actividades en 

donde están incluidos los procesos de transformación física espacial del entorno en 

relación con los procesos de centralización comercial generados por un 

equipamiento comercial. 

De los cuales se obtuvo las categorías Transformación del espacio físico y 

centralización comercial. 

Dentro de las transformaciones físicas que sufren los espacios con la construcción 

de los centros comerciales es necesario conocer los factores que influyen en ellos, 

como son la transformación en el uso de suelos, modificación vial, cambios en el 

perfil urbano, entre otros (Pérez, 2014). 

Donde, la transformación del espacio físico engloba las siguientes subcategorías: 

transformación en el uso de suelos, modificación de la accesibilidad vial y 

Transformación del tejido urbano como principales factores influyentes dentro de 

las transformaciones que se generan con la construcción de un equipamiento 

comercial. 

Pérez, (2014) menciona también que, la Centralización comercial es entendida 

como la acción o efecto de centralizar las actividades comerciales a un espacio 

principal que aborda los procesos de mayor responsabilidad de los cuales los otros 

espacios dependen, siendo factor influyente en los cambios comerciales que se 

producen en un entorno determinado. 

De lo cual se obtuvo como subcategorías de análisis: accesibilidad comercial, 

disminución de la actividad residencial e incremento de la rentabilidad, como parte 

de los cambios comerciales que se dan gracias a la centralización comercial. 

Como referencia para la segunda variable de investigación se tomó al autor Avalos, 

(2017) Quien define la vida cotidiana como un espacio constructivo en donde 

varones y mujeres van conformando su identidad en las relaciones sociales y 

perceptivas. En el margen urbano, las acciones son entendidas como la relación 

percepción que obtiene de su entorno y la imagen urbana que les aporta. De los 

cual se obtuvo las categorías: Percepción urbana y Calidad de imagen Urbana. 
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Zenteno, E. (2018) sostiene que la percepción urbana, es entendida como la 

actividad cotidiana de los usuarios dentro de un entorno social en donde existe un 

constante análisis de los procesos de la realidad y una forma de entendimiento de 

cada individuo acerca de las situaciones que se suscitan en los objetos urbanos 

con un valor subjetivo, dentro de los cuales los usuarios sienten comodidad, 

seguridad o inseguridad de su entorno, y que permite el desarrollo social de los 

mismos. De donde se obtuvo las subcategorías en base al fenómeno de estudio: 

percepción de inseguridad, Desarrollo de actividades cotidianas, e interacciones 

sociales. 

Según Campos, C. (2018) La calidad de imagen urbana, depende de la evaluación 

de un objeto urbano medido por el grado de satisfacción, confort y bienestar que 

les provee a los usuarios en base a las expectativas de un determinado grupo 

social. 

De lo cual se obtuvo las subcategorías de análisis: confort urbano, identidad con el 

entorno y bienestar social. 

 
 

3.3 Escenario de estudio 

 
En la búsqueda del cumplimiento de objetivos de la presente investigación se 

analizó el caso concreto del Centro Comercial Mall del Sur ubicado en la 

Urbanización Entel Perú en el distrito de San Juan de Miraflores. En donde el 

análisis correspondió a el impacto que este equipamiento ha generado desde su 

construcción e instalación en dicha Urbanización en el año 2016. 

Los limitantes del fenómeno de estudio son la Av. Pedro Miotta, Av. Los Héroes, 

Av. Los Lirios y Calle las Almendras. 
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Figura 2. Ubicación del fenómeno de estudio - Centro Comercial Mall del sur y alrededores (Urb. 

Entel Perú – San Juan de Miraflores). 

Av. Los Lirios 15801, San Juan de Miraflores 

Fuente: Elaboración Propia 

Del mismo modo la Urbanización que alberga este centro comercial en los 

alrededores cuenta con viviendas familiares de los pobladores de la zona, en donde 

se observan en su mayoría ciudadanos que han vivido en ese entorno desde 

generaciones pasadas, entre la organización que existe dentro de la Urbanización 

se organizan mediante una directiva quien es la que administra los procesos y 

decisiones que se toman a favor del bienestar común de toda la comunidad. 

La población de la Urbanización, son en general de estrato socioeconómico medio 

alto. Dentro de la población de la Urbanización los pobladores son en su mayoría 

personas de 40 años a más, del mismo modo hay personas jóvenes, en menor 

cantidad, entre 16 y 25 años. Las actividades que realizan generalmente son 

cotidianamente las de casa y sus trabajos en diversas áreas de actividad. 

3.4 Participantes 

 
Para la presente investigación las fuentes que nos permitieron llegar a las 

conclusiones del abordaje del fenómeno de estudio fueron los mismos pobladores 

de la zona, a los cuales se les realizaron entrevistas a profundidad en donde se 

buscó obtener la información necesaria que nos permita entender cuáles han sido 
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las transformaciones que ha sufrido el entorno y cuál ha sido la afectación que ha 

tenido sobre sus vidas cotidianas, además de ello, mediante el análisis fotográfico 

del antes y después de la construcción del Mall del sur se obtuvo la información 

necesaria que permitió evaluar los cambios físicos que se han dado en el entorno 

de estudio y de esta forma evaluar cual ha sido el impacto que han generado sobre 

las relaciones sociales y económicas de los pobladores. 

Las fuentes informativas que los pobladores nos proveen mediante la aplicación de 

entrevistas semiestructuradas nos permitieron profundizar en la información 

requerida para el tema y conocer mejor el sentir de los pobladores de la zona de 

manera que podamos entablar una situación de confianza para conocer mejor el 

fenómeno de estudio. 

Tabla 2. Fuentes de Información 

 Pobladores de 40 años a mas 2 

 Pobladores jóvenes estudiantes 3 

 Directivos de la Urbanización Entel 

Perú 

2 

 Madres de familia 3 

Pobladores negociantes 2 

 Pobladores Jóvenes Trabajadores 3 

 Poblador profesional en Psicología 1 

POBLADORES 

 
PROFESIONALES 

Poblador profesional en 

Arquitectura 

1 

 
Tabla nº 2 Fuentes de Información 

Fuente: Elaboración propia 

 
FUENTES DE INFORMACIÓN USUARIO CANT. 

POBLADORES DE LA 

URBANIZACIÓN ENTEL PERÚ

 



24  

Los participantes que intervinieron en la investigación, como fuentes informativas, 

son pobladores vecinos de la Urbanización Entel Perú, de donde se seleccionaron 

de acuerdo a las tipologías de pobladores que habitan en el sector, quienes fueron 

los principales afectados con los cambios generados desde la construcción del 

centro comercial Mall del Sur. Para poder evaluar su testimonio directamente, y 

entender el nivel de impacto que género en su vida cotidiana la construcción de 

dicho equipamiento. 

De igual importancia, entre los pobladores seleccionados también se consideró 

entrevistar a un poblador profesional en Psicología y un poblador profesional en 

Arquitectura, ya que ambos aspectos son relevantes para el mejor entendimiento 

de los resultados de la investigación, solicitándoles su opinión profesional respecto 

a los temas a tratar dentro de las variables de investigación. 

 
3.5 Técnicas e Instrumentos de Recolección de datos 

 
 

Dentro de las técnicas de Recolección de Datos que se emplearon para la 

investigación cualitativa se usó la técnica de entrevistas semiestructuradas a 

profundidad, la cual se realizó de manera presencial a 16 pobladores de la 

Urbanización Entel quienes fueron las fuentes, y como instrumento se usó la guía 

de entrevista. (Ver anexo 2 y 3). 

Se usó también la técnica de observación de campo, para lo cual se usaron los 

instrumentos de investigación ficha de observación y libreta de campo. Como fuente 

de información, se realizó visitas de campo a la zona de investigación y recopilación 

de información observable de todos los cambios físicos y socioeconómicos que 

sufrió el entorno. (Ver anexos 5 – 20) 

Del mismo modo se realizó análisis documentarios, para los cuales se usaron como 

instrumentos los mapas de uso de suelos e incidencia delictiva de los años 2015, 

2018 y 2022, Planes de Ordenamiento Territorial del distrito de San Juan de 

Miraflores. Y la técnica fue el mapeo a la zona de estudio. (Ver anexos 5 – 9 – 20 - 

. 22 - 17). 
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Se realizó el análisis fotográfico como técnica de recojo de información, con el 

álbum fotográfico como instrumento, con la creación de líneas de tiempo 

comparativas. (Ver anexos 7 – 8 – 10 – 11 - 14). 

Tabla 3 Técnicas es instrumentos de recolección de datos 

 
FUENTES DE 

INFORMACION 

USUARIO CANT. HERRAMIENTA TECNICA 

 Pobladores de 40 

años a mas 

2 Historia de vida Semiestructurada 

 Pobladores jóvenes 

trabajadores 

3 Entrevista 

Escalada 

Semiestructurada 

 Pobladores jóvenes 

estudiantes 

3 Entrevista 

Escalada 

Semiestructurada 

 

Directivos de la 

Urbanización Entel 

Perú 

 

2 
 

Entrevista 

Focalizada 

 

Semiestructurada 

 Madres de familia 3 Entrevista 

escalada 

Semiestructurada 

 Pobladores 

negociantes 

2 Entrevista 

Escalada 

Semiestructurada 

 Poblador profesional 

en psicología 

1 Entrevista 

Escalada 

Semiestructurada 

 Poblador profesional 

en arquitectura 

1 Entrevista 

Escalada 

Semiestructurada 

PROFESIONALES     

ENTORNO 

URBANO 

Urbanización Entel 

Perú 

Urbanización Entel 

Perú 

 Fichas de campo, 

Fotografías 

Visita de campo 

 
Características 

documentarias 

Tabla nº 3. Técnicas e instrumentos de recolección de datos 

Fuente: Elaboración propia 

POBLADORES DE 

LA URBANIZACIÓN

 ENTEL PERÚ 
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Además de esto se buscó llegar a establecer la relación entre las variables 

mediante las técnicas ya mencionadas para el cumplimiento del objetivo de 

investigación y un mejor entendimiento de la misma. 

 
Tabla 4. Relación de Variables, técnicas e instrumentos 

 

VARIABLE TECNICA INSTRUMENTO 

Transformación 

Comercial 

Entrevista 

Análisis de fotos 

Observación Presencial 

Observación fotográfica 

Guía de entrevista 

Álbum fotográfico 

Ficha de observación 

Álbum fotográfico 

Vida Cotidiana Entrevista 

Observación Presencial 

Guía de entrevista 

Ficha de observación 

Tabla nº 4. Relación de las variables, Técnicas e Instrumentos 

Fuente: Elaboración propia 

 
 

3.6 Procedimiento 

 
Se comenzó realizando una búsqueda de información, en base a revistas 

indexadas y artículos científicos para la obtención de bases teóricas, de las cuales 

se determinaron las variables de análisis, categorías y subcategorías mediante un 

análisis a profundidad. 

Para la presente investigación, en el caso específico de estudio Mall del Sur se 

realizó un análisis previo de las condiciones del entorno de estudio, y de las 

características del plan urbano al que obedece su instalación para de esta forma 

analizar de qué manera se realizó el estudio previo a su construcción y poder 

entender el impacto que ha generado en el entorno donde se encuentra ubicado 

mediante el uso de álbumes fotográficos y fichas de observación. 

Para la recolección de información acerca del impacto generado por dicho 

equipamiento dentro del entorno de la Urbanización Entel Perú en el distrito de San 

Juan de Miraflores con relación a la percepción de los pobladores del entorno 

urbano se realizaron entrevistas de tipo escaladas semiestructuradas, tomándoles 

las manifestaciones y testimonios a los pobladores de la Urbanización. Las 
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entrevistas se realizaron solicitando permiso a los pobladores, con hoja en mano y 

grabando toda la entrevista con el celular. 

Se realizaron visitas de estudio a la zona de análisis, para recojo de información 

observable donde se realizaron 4 visitas de campo, la primera visita fue para 

realizar el mapeo de la zona de estudio, para determinar el estado situacional en el 

que se encontraba el sector, posteriormente se realizó una segunda visita donde 

se comenzó a realizar el recojo de información mediante las entrevistas a los 

pobladores; para lo cual fue necesario entablar una comunicación con los 

pobladores y crear un lazo de confianza que les permita abrirse a la resolución de 

las preguntas de la guía de entrevista manifestando sus experiencias. 

Posteriormente se realizó una tercera visita efectiva para continuar con las 

entrevistas y comenzar con el recojo de información mediante observación. 

Finalmente se realizó una cuarta visita para poder efectuar el llenado de fichas de 

observación, y libreta de campo que contribuyó en la resolución de los objetivos de 

investigación. En base a la información recolectada. Se obtuvieron resultados de 

los cuales en contraste con la información teórica recopilada se realizó una 

discusión de resultados de los cuales se obtuvieron las conclusiones y 

posteriormente se plantearon las recomendaciones. 

 
 

3.7 Rigor Científico 

 
Para la elaboración del proyecto de investigación se usaron diferentes técnicas e 

instrumentos con la finalidad de validar el proyecto, que permitan sustentar los 

resultados obtenidos en base a las fuentes de información, habiéndose obtenido 

los resultados gracias a las visitas de campo realizadas al sector de análisis, así 

como sustentadas por medio de fotografías como evidencia de que se realizaron. 

Del mismo modo, la investigación se sustentó en teorías con validez científica para 

el contraste de la información recolectada. Toda la información que se obtuvo 

durante el proceso de investigación, no se alteró de ninguna forma y se expuso tal 

cual fue recogida, para sustento de ello se cuenta con las grabaciones de las 

entrevistas y las fotografías de las visitas de campo, dándole de esta forma mayor 

validez científica a la investigación. 
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3.8 Método de análisis de información 

 
El método que se usó para la presente investigación fue el análisis de discurso o 

análisis de texto, dado que la investigación se basó principalmente en la 

interpretación de los resultados obtenidos en las entrevistas a profundidad 

semiestructuradas que se realizaron a los diferentes actores participantes de la 

urbanización, en conjunto con la información obtenida gracias al levantamiento de 

campo, en comparativa con las bases teóricas que se obtuvieron durante los 

procesos de investigación. 

Asimismo, se realizó el análisis mediante las entrevistas y se buscó la interpretación 

de todas las manifestaciones verbales y no verbales de los actores participantes 

para el mejor entendimiento de la situación y de la percepción que ellos tienen con 

relación al fenómeno de estudio como pobladores del sector. 

 

 
3.8 Aspectos Éticos 

 
Como futuros profesionales de la arquitectura es nuestra obligación ser un agente 

que contribuya y genera aportes al desarrollo y bienestar de los usuarios, buscar 

promover y defender la integridad profesional, con el objetivo de buscar desarrollar 

un trabajo de prestigio e integridad con el compromiso de ser un apoyo en la 

sociedad en la que vivimos y aportar para el desarrollo y crecimiento de la misma. 

Para el presente trabajo de investigación se aplicaron los principios éticos de 

beneficencia - no maleficencia y autonomía, en donde se usaron bases teóricas y 

fuentes confiables, respetando las autorías de las bases obtenidas y obedeciendo 

a las normas de ética de la Universidad Cesar Vallejo. 

Del mismo modo el estado de la cuestión estuvo orientado a la recopilación de 

información basada en fuentes confiables de revistas indexadas con bases 

científicas. 

Asimismo, la redacción del documento se realizó de acuerdo a la guía de 

investigación establecida por el vicerrectorado de la universidad y la estructura de 

acuerdo al formato APA requerido. 
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Finalmente, en la recolección y procesamiento de la información, se respetó el 

derecho de bien común de los actores participantes en las entrevistas de la 

investigación, solicitándoles su autorización, previa entrevista y comunicándoles el 

uso que se le iba a dar a la información que ellos provean. Y los resultados 

obtenidos no fueron manipulados de ninguna forma. 
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1. La transformación comercial generada por la construcción del Centro 

comercial Mall del Sur trajo como resultado una modificación física del entorno, la 

cual generó un impacto en los aspectos de la vida cotidiana de los pobladores, 

dándose principalmente un cambio físico en el uso de suelos, donde las avenidas 

principales de la urbanización pasaron de ser zonas residenciales a ser zonas 

comerciales, así se demostró que la implementación de centros comerciales en las 

ciudades genera transformaciones externas en el entorno físico, y los cambios 

resultan en una reurbanización, transformando el entorno, modificando sus vías de 

accesibilidad, transformando los tejidos urbanos y el uso de suelos del sector, para 

lo cual nos apoyamos en la teoría de autor, Van Der Vlist, S. (2019), donde hace 

referencia a las transformaciones físicas que surgen en un sector determinado 

gracias a la construcción de los centros comerciales, en donde se logra considerar 

cambios en las vías de acceso, uso de suelos, transformación del tejido urbano, 

que fueron evidenciados en la presente investigación como parte del proceso de 

cambio que sufrió la urbanización Entel luego de la construcción del centro 

comercial Mall del sur. 

 
Esto influyó en la vida cotidiana de los pobladores cambiando el desarrollo 

de sus actividades, los pobladores tuvieron que modificar su actividad cotidiana en 

función a los cambios, modificando la rutina de sus actividades deportivas, 

cambiando la forma de interrelacionarse entre vecinos, cambiando sus actividades 

de interacción social personal y sobre todo modificando su estilo de vida para 

adaptarse a las nuevas necesidades comerciales y al ritmo de vida acelerado que 

se dio con la construcción del centro comercial Mall del Sur, al que ellos no estaban 

acostumbrados; ya que la afluencia de gente combinado con la inseguridad 

generada y los cambios en la estructura física de la urbanización los obligaron a 

ello. Muchos de los pobladores modificaron sus propiedades para adaptarlas a las 

nuevas necesidades comerciales, cambiando la fachada de sus casas, mudándose 

a los niveles superiores, para volver comercio la parte inferior de sus casas, 

afectando de esta forma su modo de vida que ya se encontraba establecido por 

años, asimismo, los pobladores tuvieron que modificar sus horarios de trabajo, de 

ingreso y salida de la urbanización, ya que gracias al tráfico que se generó en el 

V. RESULTADOS Y DISCUSIÓN 
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sector, tuvieron que adaptarse para poder llegar a tiempo a sus actividades de 

trabajo. La afluencia de personas foráneas a la urbanización fue un factor perjudicial 

para los pobladores, ya que generó contaminación ambiental y sonora en el sector, 

además de inseguridad que antes no existía, lo que cambio su percepción y la 

tranquilidad que tenían antes los vecinos, quitándole a la urbanización el sentido de 

vecindad con el que antes contaba. Es así que se deduce que la influencia que 

generan las construcciones de centros comerciales en el espacio público impacta 

a nivel urbano y en los aspectos sociales de desarrollo poblacional, siendo un factor 

importante a considerar dentro de las transformaciones sociales que surgen como 

consecuencia de la transformación física del entorno apoyándonos en la teoría de 

los autores Calderón, P.et al (2019) donde los autores sostienen que, existe una 

relación de influencia entre los aspectos de carácter social y los aspectos físicos de 

un entorno, donde hay una transformación social que se genera cuando hay un 

cambio físico en el entorno donde los usuarios se desarrollan. 

Las transformaciones físicas generadas en la urbanización afectaron los procesos 

de desarrollo de las actividades económicas del sector transformándolos, es así 

que los cambios generaron un incremento en el valor comercial de los terrenos de 

la urbanización, lo cual significo un factor de mejoría para su estatus económico; lo 

cual se dio gracias a que el centro comercial Mall del sur se volvió un centralizador 

de economía, en concordancia con la teoría que sostiene el autor Rochminska, A. 

(2017) que menciona que el impacto de los centros comerciales en el espacio 

urbano es mucho más significativo, dado que los equipamientos comerciales son 

potenciadores de economía y generan centralización comercial, lo que puede 

transformar un sector residencial en una potencia económica; así lo menciona en 

su investigación acerca del impacto económico generado con la construcción de 

los shopping centers. 
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Figura 3. Crecimiento comercial 

 
 

Figura 3. Crecimiento comercial en la urbanización Entel desde el año 2015 al 2022. 

 
Nota: La figura muestra el nivel de crecimiento e incremento de espacios comerciales en la 

urbanización Entel Perú en comparativa durante 3 periodos de tiempo, año 2015, año 2018 y año 

2022. 

Fuente: propia en base a plano de zonificación urbana. 

 
Estos cambios ocasionaron que se cree una incomodidad en los pobladores 

de la Urbanización, y, al mismo tiempo dificultaron la circulación por lo cual se 

interpusieron al desarrollo normal de su vida cotidiana. Así como lo expresa el 

poblador Patricio Chavarri (Vecino trabajador de 25 años) “…Todo lo que es 

letreros, lo que son los jaladores que llaman y están ahí en todo el medio, 

generando tránsito entre las personas, es un poco engorroso, todo lo que es este 

tema con sus letreros, con luces y todo este tipo de cosas que sacan a la vereda…”. 

Del mismo modo, la accesibilidad comercial se vio significativamente 

transformada, lo cual generó un impacto negativo, considerando la afluencia de 

personas que hoy en día visitan la Urbanización, ya que manifiestan los pobladores 

que hay mayor cantidad de gente que demanda los productos y en muchas 

ocasiones se ven afectados por las colas que tienen que realizar para poder hacer 

sus compras. 

El impacto que tuvieron los cambios físicos en la Urbanización se vio 

reflejado en una disminución de la actividad residencial en la zona tanto como los 
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procesos de interacciones sociales entre los vecinos del sector de análisis, los 

cuales actualmente ya no se dan en el mismo grado gracias a que muchos vecinos 

han decidido mudarse de la zona, o han llegado nuevas personas a vivir a la 

Urbanización, de manera que el carácter unido vecinal que existía en la zona se ha 

victo afectado. Así manifiesta la pobladora Gisela Rojas (Vecina, negociante) 

“…Ahora es más comercial de gente que no son dueños de casa, son inquilinos 

que alquilan los locales comerciales…”. 

Los pobladores manifestaron como punto principal que el nivel de 

inseguridad en la zona se ha implementado en la urbanización desde la 

transformación comercial generada por el centro comercial, dado que la 

aglomeración de gente también ha traído a la urbanización, personas de mal vivir 

que afectan la imagen del sector y ocasionan nuevos peligros que antes no existían 

en el sector, así lo manifiesta la pobladora Jamile Demmerig (Vecina estudiante de 

18 años). Quien nos dijo “…Hay mucha inseguridad porque no sabemos qué clase 

de personas vienen …. También hay personas maliciosas que vienen a robar a los 

transeúntes, y al mismo tiempo la avenida es un punto de las prostitutas y también 

nos incomoda muchísimo a los vecinos de la zona…”. 

Del mismo modo, los pobladores han mencionado que la inseguridad 

ciudadana ha afectado su vida, generándoles miedo, y ocasionando que en muchas 

ocasiones ya no puedan realizar las actividades que antes realizaban con la misma 

tranquilidad que existía. Entre muchos otros aspectos el impacto de los cambios 

físicos en el entorno de la Urbanización, ha resultado negativo para los pobladores, 

ya que los ha obligado a modificar sus estilos de vida, trabajo y desarrollo social, 

para poder alinearse a la nueva imagen de la Urbanización formada desde la 

construcción del centro comercial Mall del Sur. 

Al respecto el autor Guerra, E. (2016). Sostuvo que, las transformaciones 

comerciales sirven como impulsores del consumo por excelencia, gracias a que, 

junto a la estructura central de las urbes, el significado de territorio urbano se 

resignifica y cambia constantemente en función a las creencias, costumbres, 

experiencias, valoraciones, experiencias y percepciones y modos de vida de la 

comunidad y basándose  en ello  se generan  transformaciones en  las mismas 
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representaciones frente al entorno social, el sentido de comunidad, ciudad y de lo 

urbano en cada uno de los usuarios que forman parte del entorno. 

Figura 4. Incidencia delincuencial en Urb. Entel 
 

 

Figura 4 . Incidencia delincuencial en Urb. Entel 

 
Nota: la figura muestra la incidencia de robos en la urbanización Entel Perú luego de la construcción 

del centro comercial, año 2018. 

Fuente: Facebook - Tu Ciudad noticias. 

 
En este sentido, la investigación permitió demostrar con bases teóricas que, 

efectivamente, existe una relación entre las transformaciones comerciales y la vida 

cotidiana; dado que, las trasformaciones físicas, tuvieron un impacto en la vida 

social y costumbres cotidianas de los pobladores, dándose una resignificación de 

la urbanización la cual se caracterizaba por ser muy tranquila, y residencial que 

cambio totalmente luego de la construcción del centro comercial Mall del Sur; las 

transformaciones comerciales impactaron en la vida cotidiana de los pobladores 

siendo un factor de influencia que los obligó a hacer cambios para poder adaptarse 

al nuevo ritmo de vida de la urbanización, estos cambios resultaron perjudiciales 

para los pobladores a pesar del potenciamiento económico que obtuvo la zona, ya 

que no les permitió continuar viviendo en la tranquilidad que los había llevado a 

elegir ese sector para vivir. 
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2. La construcción del Centro comercial Mall del Sur impactó en el espacio 

físico del entorno a la urbanización Entel Perú generando una transformación en el 

uso de suelos, resultando que las zonas residenciales han pasado a ser zonas 

comerciales, viéndose este cambio de manera formal sobre todo en las Avenidas 

principales Av. Los Lirios y Av. Pedro Miotta, donde antes habían casas 

residenciales y era un sector netamente residencial con poca incidencia de 

comercio muy limitado, corroborándose con la información recopilada en las 

entrevistas donde el 90% de la población reconoce el cambio que ha habido en el 

uso de suelos, demostrando, gracias a sus testimonios, que la variación, se ha dado 

principalmente cambiando de espacios netamente residenciales que habían en la 

urbanización desde el año 2015, a una evolución que se ha dado progresivamente 

a lo largo de los años hasta enmarcarse en el año 2022, en donde la cantidad de 

zonas comerciales, han incrementado en un considerable porcentaje, “…Eran 

puras casas, ahora cada casa hay un negocio, restaurante, licorería, tienda, antes 

eran casas desde el primer nivel…ahora es recontra comercial…”. Así lo manifiesta 

la pobladora de la Urbanización Daniela Flores (Vecina, estudiante de 21 años). 

 
Asimismo el poblador Joaquín Carbajal (Vecino trabajador de 22 años) 

manifiesta que “…Antes la avenida de los Lirios no era realmente una avenida 

solamente había comercios mínimos, y eso ha hecho que pase de ser una zona 

residencial a una zona comercial…”, los pobladores manifiestan que la zona que 

anteriormente era residencial ahora se ha vuelto muy comercial tanto dentro como 

fuera de la urbanización, y reconocen que ha habido una transformación en el uso 

de suelos, en donde el principal cambio se ha dado en la zona comercial, que antes 

no existía, o era muy limitada en la Urbanización, y hoy en día este uso está 

bastante explotado y aprovechado por los mismos pobladores dada la cercanía al 

Mall. Basándonos en la teoría del autor Silvana, L. (2015) Quien sostuvo que la 

transformación urbana, el crecimiento y la centralización comercial se encuentran 

fuertemente relacionados entre sí, lo cual genera un potenciamiento de la zona y 

un crecimiento del sector, mejorando la imagen y la calidad de vida de la población. 

Efectivamente la investigación permitió entender que las transformaciones físicas 

del sector se dieron a nivel de vías, uso de suelos, variación en el precio de las 

propiedades, centralización comercial y aumento de afluencia de visitantes en la 
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urbanización Entel y que estos factores tienen una relación dado que uno aparece 

a consecuencia de otro, sin embargo, en este sentido, la transformación que se 

dio resultó negativa en el sector y no ayudó al desarrollo urbano de los pobladores, 

como el autor lo sostuvo. 

 
Referente al crecimiento comercial, se realizó un análisis documentario, en 

donde se verificó la información en base al plano de uso de suelos del año 2015 en 

comparativa con el año 2022, arrojando como resultado un crecimiento comercial 

en la zona que se ha incrementado en un 31% la cantidad de espacios comerciales 

que durante el año 2015 no existían en la zona, siendo que el uso residencial de la 

Urbanización predominaba, lo cual hoy en día, luego de la construcción del Mall del 

Sur, ha sido transformado a comercio y se encuentra en crecimiento. 

Figura 5. Transformación en el uso de suelos 
 
 
 
 

Figura N° 02 Usos de Suelo de 

la Urbanización Entel Perú. 

Figura N° 03 Usos de Suelo de 

la Urbanización Entel Perú 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Figura 5. Transformación en el uso de suelos urb. Entel Perú 

 
Nota: La figura muestra el cambio y evolución que se dio en el plano de uso de suelos de la 

urbanización a partir de la construcción del centro comercial Mall del Sur, año 2015 – 2021. 

Fuente: Propia en base a plano de Zonificación – Plan de Desarrollo Concertado S.J.M 2014, 2017. 

Diagnostico distrital de riesgo sísmico S.J.M 2021. 

Del mismo modo se ha dado una modificación en la accesibilidad vial del 

sector de estudio, pero no ha tenido un impacto significativo, siendo principalmente 

el cambio que hubo luego de la construcción de Centro comercial Mall del Sur el 

nivel de tráfico que se incrementó desde que se instaló el centro comercial en la 
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urbanización, sin embargo, manifiestan también los pobladores, que hubo un 

cambio positivo con relación al nivel de acabados constructivos con los que 

contaban en el sector, dado que anteriormente no había pistas construidas en la 

zona exterior a la urbanización y el nivel de acabado desde la instalación del Centro 

comercial Mall del sur ha mejorado, al respecto menciona el poblador Erick 

Campos, quien vive toda su vida en la Urbanización “…En mi opinión, ha sido en 

cuanto a las vías positivo, eso ha permitido que haya un mejor desplazamiento de 

los vehículos, también para los peatones, eso ha mejorado bastante la señalización 

y todo eso…”. 

Figura 6. Accesibilidad Vial 
 

 
Nota: la figura muestra el contraste del nivel de afluencia de personas y circulación en la 

urbanización, y las transformaciones generadas en las vías de acceso, año 2022. 

Fuente: Ficha de análisis fotográfico - Modificación de la Accesibilidad Vial – Urb. Entel Perú. 

 
 

 
El sector de análisis, ha tenido un cambio significativo en la estructura física de las 

vías, donde se han implementado bermas, construcción de pistas, modificación de 

la señalización de vías, apoyo personal para la movilización vial del sector, 

señalización adecuada, lo cual ha sido un cambio beneficioso para la Urbanización 

desde la construcción del Centro Comercial Mall del Sur, pero, esta modificación 

no ha significado un impacto de gran importancia, sin embargo, sí se observó que 

hay un incremento en el nivel de tráfico lo que podría modificar las actividades 

rutinarias de los pobladores, pero, esto se da de manera parcial y en horarios de 

tiempo específicos. 
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También ha habido una transformación en el tejido urbano del sector, 

considerando que la transformación comercial que ha generado la construcción del 

Centro comercial Mall del sur ha traído consigo muchos negocios al sector de 

estudio, donde los pobladores han experimentado cambios en su vida cotidiana 

gracias a la implementación de espacios comerciales quienes han transformado la 

estructura de las residencias para poder adaptarse a las nuevas necesidades 

surgidas en la Urbanización. “…el mismo dueño de la casa ha hecho que pueda 

tener un negocio adaptando un espacio en el espacio de su inmueble” …así lo  

menciona el poblador Erick Campos, quien es vecino de la zona. De igual manera 

manifiestan los entrevistados que ha habido una transformación en cuanto a la 

estructura de las calles, sobre todo dándose como principal afectada la Avenida los 

Lirios, en donde se pueden observar hoy en día una cantidad considerable de 

negocios, que han implementado objetos publicitarios como son letreros, anuncios, 

menús, etc. Que pueden verse a lo largo de las calles y sobresalen de los terrenos 

ocupados por los negocios, sobre esto, la pobladora Melissa García, quien 

manifiesta “…La mayoría de las casas ahora se han convertido en Edificios de 3, 4 

o 5 pisos, los cuales son alquilados desde el primer piso para locales comerciales 

y a partir del tercero o cuarto o viven ahí los propietarios o los han convertido en 

cuartos o minidepartamentos para alquilar…”. 

 
 

Figura 7. Transformación del tejido Urbano 
 

Nota: La figura muestra la existencia de material publicitario en las veredas y vías de circulación 

libre, donde hay una interposición del paso, por la ocupación de carteles, letreros, mesas, etc. 

Fuente: Ficha de análisis Fotográfico – Transformación del Tejido urbano 
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Los resultados en cuanto a observación de la zona confirmaron la existencia 

de publicidad en la zona, las casas han modificado su estructura para poder 

adaptarse a las necesidades nuevas comerciales del sector, se observó que los 

negocios optan por sacar mesas a los jardines, letreros de menús, y publicitarios a 

las veredas imposibilitando o dificultando el paso a la Urbanización y en los 

alrededores con dirección al Centro Comercial Mall del Sur. 

Borre (2015) nos mencionó que, las trasformaciones comerciales y 

centralización generada por equipamientos comerciales en un entorno especifico 

son un importante factor que influye dentro de la interrelación social que afecta 

directamente a los usuarios a los que va dirigido, su influencia puede repercutir en 

múltiples aspectos físicos del entorno como accesibilidad vial, cambios en los usos 

de suelos, potenciamiento del precio comercial de los terrenos aledaños, 

centralización comercial, afluencia de personas y turistas en la zona, etc. 

Esta afirmación se confirmó con la identificación de la relación que existe 

entre los cambios físicos que se generaron con la construcción del Mall del Sur, con 

el desarrollo de las actividades sociales, económicas y de la vida cotidiana de los 

pobladores, concluyendo que el impacto se dio de manera positiva en algunos 

aspectos, y de manera negativa en otros, sin embargo siempre se dio a notar que 

si se generó un impacto dentro ambas variables de investigación, gracias a las 

técnicas de análisis y de recopilación de información, se pudo llegar a este 

resultado que permitió confirmar que las teorías definidas en esta investigación por 

los diversos autores mencionando que si existe un impacto en este sentido si son 

válidas para poder entender los cambios que genera la transformación comercial 

que incluye cambios físicos del entorno sobre la vida cotidiana que incluye las 

relaciones sociales y económicas de los pobladores. 

3. El sector de análisis urbanización Entel Perú, ha sufrido una 

transformación comercial, dándose un aumento en los valores de los terrenos, que 

los mismos pobladores reconocen, esto ha incrementado también los costos de 

vivienda y alquiler de espacios gracias a la centralización comercial generada por 

el centro comercial Mall del Sur, sobre lo cual hay opiniones dispersas de parte de 

los pobladores, resultando beneficioso en algunos casos y perjudicial para otros, 

en este caso para quienes alquilan sus viviendas en el sector. Daniela Flores 
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(Vecina trabajadora de 22 años). Manifiesta “…Antes, por el piso (segundo nivel) 

donde vivimos pagábamos una cierta cantidad y hoy estamos pagando casi el 

doble, por lo que es más comercial la zona…”. Lo cual demuestra que, si hay un 

impacto sobre la vida cotidiana de los pobladores y una transformación en su modo 

de vida, la cual se ha visto afectada por el incremente de los costos de alquiler de 

la zona. Igualmente hay pobladores que se han visto beneficiados de este cambio 

gracias a que hoy en día sus predios tienen un valor mayor y en muchos casos han 

aprovechado la oportunidad para vender, al respecto manifiesta el poblador 

Giancarlo Mirano (Vecino trabajador de 30 años). “…Eso sí, es favorable, porque 

lógicamente de unos 10 años atrás, ahora todo se ha valorizado y eso para nosotros 

es beneficioso porque cuando alquilamos se incrementan los costos…”. 

 
Asimismo, Campos, C. (2018) Arquitecta urbanista, sostiene que, la 

transformación urbana y el crecimiento comercial se encuentran fuertemente 

relacionados entre sí, dentro de los cuales existen variables como el crecimiento en 

la demanda de trabajo, demanda de vivienda, trasformaciones en el uso de los 

suelos, que generan un empuje al rápido desarrollo urbano. Esta afirmación se 

corrobora con la información recolectada gracias a las entrevistas, en donde, 

efectivamente los pobladores con su manifiesto demuestran la relación directa que 

existe entre el crecimiento comercial que se dio en la urbanización, con la 

transformación urbana y los cambios físicos que surgieron con la construcción del 

Mall del Sur, siendo que, el cambio en el uso de suelos, genero el incremento de 

comercio en la zona, relacionándose directamente a la transformación, al igual que 

las modificaciones en las vías de acceso generaron centralización comercial en las 

avenidas principales de la urbanización con dirección al centro comercial Mall del 

Sur. 

 
El sector ha tenido un impacto significativo en cuanto a los costos de 

rentabilidad donde el aumento de precios ha sido generado gracias a la 

construcción del centro comercial Mall del Sur generando una transformación en la 

vida de los pobladores. 

En concordancia con el autor, Meza, D. (2015) La influencia de los centros 

comerciales con respecto al empleo, ingresos y consumo es notoria y en la 
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búsqueda por describir el cambio social que vienen generando los nuevos centros 

comerciales en el entorno urbano, el autor sostiene que la concentración de la 

actividad comercial en los grandes equipamientos llamados Malls, despliegan 

efectos de considerable trascendencia socioeconómica que han revolucionado el 

sector de distribución minorista y han pasado a ser centralizados como nuevos 

espacios de consumo, generando de esta forma una nueva cultura de desarrollo 

social económico. 

Gracias al análisis realizado en cuanto a documentación encontrada, 

entrevistas a los pobladores, y observación del sector, hubo un gran cambio en el 

sector económico de la Urbanización, como bien menciona el autor, si existe un 

impacto significativo, que se generó con la construcción del Mall del Sur, el cual los 

mismo pobladores manifestaron, la generación de empleo que se ha dado en la 

zona desde la instalación del Mall del sur, del mismo modo, la transformación 

comercial generó una centralización comercial lo cual trajo consigo oportunidad de 

negocios para los pobladores, y les permitió incrementar sus valores económicos, 

del mismo modo es importante mencionar que los terrenos con los que contaban 

se vieron igualmente modificados, gracias a este cambio hubo un incremento en 

los valores de terrenos en la urbanización, los cual es reconocido por todos los 

pobladores y manifestado como un cambio positivo que se dio con la construcción 

del Mall del Sur. 

Al mismo tiempo del incremento de la rentabilidad de la Urbanización, 

también se dio una disminución de la actividad residencial en la zona tanto como 

los procesos de interacciones sociales entre los vecinos del sector de análisis, los 

cuales actualmente ya no se dan en el mismo grado gracias a que muchos vecinos 

han decidido mudarse de la zona, o han llegado nuevas personas a vivir a la 

Urbanización, de manera que el carácter unido vecinal que existía en la zona se ha 

victo afectado gracias a los cambios que se han dado. Así manifiesta la pobladora 

Gisela Rojas (Vecina, negociante) “…Ahora es más comercial de gente que no son  

dueños de casa, son inquilinos que alquilan los locales comerciales…”. 

 
Según autor Hernández, A. (2017), Los espacios comerciales y mercados 

públicos en la ciudad de Lima son de gran importancia dentro de una ciudad, dada 

su función de intercambio comercial, que al mismo tiempo funcionan como agentes 
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de interrelación social y de articulación de las ciudades por los cuales causan un 

impacto positivo en las etapas de transición de los entornos urbanos. 

 
Gracias al método de recojo de información de campo, que permitió llegar a 

los resultados pertinentes, se corroboró que por el contrario, el espacio comercial 

creado en la urbanización Entel Perú, no funciona como agente de interrelación 

social, sino más bien ha significado el quiebre de muchos vínculos sociales y 

vecinales que se daban en la urbanización antes de la existencia del Mall, gracias 

a que hoy en día muchos vecinos han decidido abandonar la urbanización, dada la 

incomodidad que sentían con los cambios. 

Asimismo, se observó que la actividad residencial en cuanto a casas 

familiares que existían en la zona, hoy en día se ven transformadas por espacios 

adaptados para alquiler o comercio. Igualmente se observaron en la zona casas 

convertidas y adaptadas para ser espacios comerciales, y casa que implementaron 

su crecimiento en niveles para poder ser usadas en alquiler de espacios ya sea 

comerciales o de vivienda. 

Figura 8. Transformación de residencias en comercio. 

 

Nota: La figura muestra la situación actual de las casas de la urbanización Entel, donde se observa 

que los primeros niveles son usados para una variedad de negocios comerciales que antes no 

existían, año 2022. 

Fuente: Ficha de análisis fotográfico – Disminución de la actividad residencial 

 
Según un análisis realizado al Mapa de uso de suelos, la disminución de 

espacios residenciales en la Urbanización desde el año 2015 ha sido de un 46% 

aproximadamente, y ha habido una transformación en el uso de suelos pasando la 
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mayoría de espacios residenciales de ser casas familiares, a crecer en altura y 

convertirse en edificios de 4 a 5 niveles orientados para alquiler. 

Figura 9. Venta de propiedades del sector 

 

 

Nota: La figura muestra los ofrecimientos de venta de las viviendas de la urbanización Entel Perú, 

lo que denota una reducción en la actividad residencial del sector, año 2022. 

Fuente: Ficha de campo – Disminución de la actividad residencial 

 
Asimismo, se identificó gracias a las entrevistas que hubo un impacto en la 

accesibilidad comercial, la cual, se ha visto significativamente transformada, dado 

que hoy en día existen en el sector una variedad de servicios y negocios 

comerciales que han cambiado el perfil de la Urbanización, entre ellos se han 

implementado servicios de restaurantes de diferentes tipos de comida, tiendas de 

abastecimiento de productos de primera necesidad, tiendas de celulares, notarias, 

establecimientos de cuidado de la salud, tiendas de regalos, decoraciones, hoteles, 

y una diversidad de comercio que antes en la zona era muy básico y limitado. 

Según el análisis realizado al mapa de uso de suelos de los años 2015 y 

2022 se observó que el nivel de comercio en la zona ha incrementado 

significativamente, lo cual deduce que hay una mayor cantidad de comercio en la 

Urbanización, donde el principal foco comercial se centra en las avenidas 

colindantes al Centro Comercial Mall del Sur, el cual ha sido centralizador 

comercial, dando mayor acceso a todo tipo de servicios. Asimismo, los resultados 

arrojaron que al interior de la Urbanización también existe una cantidad de comercio 

principalmente informal que se ha dado en las casas de los vecinos, que han 

implementado puestos de comida al paso, que los pobladores reconocen y 

manifiestan en las entrevistas. 
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Es así, que el análisis permitió entender que las transformaciones físicas que 

se dieron en la urbanización Entel, afectaron las condiciones sociales de la 

población residente y del entorno, siendo así, tuvieron efectos negativos en ellos, 

dado que no se realizó un previo estudio del impacto a nivel social con previo 

análisis del entorno de instalación del centro comercial, esto trajo como 

consecuencia que se genere una sobreutilización del espacio público y perjudicó a 

los pobladores que residen en el sector, dado que su vida cotidiana y la calidad de 

vida que la urbanización les ofrecía ya no es cómoda y segura como anteriormente 

lo era, En concordancia con el autor Medina, D. (2018). Quien en su investigación 

sostuvo que la influencia de los cambios comerciales en un entorno ocasiona que 

haya un mal uso de los espacios, por la afluencia de turistas, al mismo tiempo si no 

se hace una correcta planificación previa a la instalación de un equipamiento 

comercial, esto trae consecuencias en los aspectos de interacción social y de 

identidad de los pobladores. 

 
 

4. En la urbanización Entel Perú, según las entrevistas realizadas a los 

pobladores, el principal factor perjudicial que ha habido desde la construcción del 

centro comercial, ha sido el nivel de inseguridad incrementado en la zona, el cual, 

se ha dado gracias a que la aglomeración de gente también ha traído a la 

urbanización personas de mal vivir que afectan la imagen del sector y ocasionan 

nuevos peligros que antes no existían, así lo manifiesta la pobladora Jamile 

Demmerig (Vecina estudiante de 18 años). Quien nos dijo “…Hay mucha 

inseguridad porque no sabemos qué clase de personas vienen …. También hay 

personas maliciosas que vienen a robar a los transeúntes, y al mismo tiempo la 

avenida es un punto de las prostitutas y también nos incomoda muchísimo a los 

vecinos de la zona…”. 

Del mismo modo, los pobladores han mencionado que la prostitución no 

existía antes en la zona y nos manifiesta el señor Roberto Galindo, (director de la 

junta de vecinos de la urbanización Entel. Que hoy en día este tema ha sido muy 

perjudicial para sus vidas y para el desarrollo de sus actividades, ya que el peligro 

que conlleva se ha incrementado mucho. “…Nosotros como directivos hemos 

tenido que organizarnos para hablar con el personal del Mall y tocar temas de 
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inseguridad, … ahora hay que tener cuidado, por los ladrones que hay, el Mall tare 

bastante gente y comercio, pero también atrae gente de mal vivir, y eso nos 

perjudica a nosotros, la inseguridad está bastante fuerte…” Así lo indicó el director. 

 

En concordancia con la autora Muñoz, P. et al. (2019) La percepción que 

obtienen los pobladores de la zona en cuanto a seguridad se ve directamente 

influenciada por los equipamientos que se centralizan allí, existe un problema en 

cuanto a los espacios públicos de la ciudad por la afluencia de turistas, además de 

esto la incidencia de centralidades comerciales permite que los usuarios quieran 

permanecer en el entorno, en cuanto a confort e imagen los pobladores perciben 

que deberían tomarse con mayor consideración los espacios verdes. 

 

La transformación comercial generada con la construcción del centro 

comercial Mall del sur genero una variación en la percepción e inseguridad que los 

pobladores tenían con su entorno, dándose situaciones de inseguridad que 

manifestaron antes no existían en la Urbanización , lo cual ha sido el cambio más 

significativo y negativo que se ha dado en el sector, del mismo modo ha generado 

que ellos ya no se sientan cómodos con su vida en la urbanización y esto ha hecho 

que no se sientan identificados con su lugar de desarrollo, viéndose afectados de 

manera significativa con todos estos cambios. 

 

El análisis permitió determinar que los cambios físicos del entorno generados 

por la transformación comercial que trae consigo la construcción de un centro 

comercial en un entorno determinado, conllevan también una transformación de la 

vida cotidiana, cambiando de esta forma la percepción que se obtiene y el sentido 

de pertenencia al entorno. Este cambio ha afectado la vida diaria de los pobladores, 

ya que ahora se ven atrapados en una constante preocupación por la inseguridad 

y prostitución que hay. Manifiesta la pobladora Nancy Chumpitaz (Vecina, madre 

de familia) “… A pesar de tener las rejas no nos sentimos tranquilos con esto, 

porque hay mucha gente nueva que ingresa a la Urbanización…”. 
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Figura 10. Incidencia de Prostitución en Urbanización Entel Perú 

 

 
Nota: La figura muestra uno de los operativos policiales realizados en la urbanización por los casos 

frecuentes de prostitución que existen en el sector, año 2021. 

Fuente: Reportaje Perú 21 – Intervienen a meretrices tras protestas de vecinos contra prostitución 

callejera. 

Esto se corroboró en el análisis realizado al mapa de riesgo del año 2015 en 

comparativa con el año 2022, donde, la incidencia de delitos en la Zona de estudio 

se incrementó, posicionándose principalmente en las avenidas colindantes al 

Centro Comercial Mall del Sur, Av. Los Lirios y Av. Pedro Miotta, donde los delitos 

que más se registraron fueron prostitución, hurto simple, usurpación y robo 

agraviado. Al interior de la Urbanización se encuentra mayor afluencia de gente lo 

que trae como consecuencia, mayores delitos, esto ha generado una 

transformación en la percepción de seguridad que los vecinos tenían del sector. 

Figura 11. Transformación del nivel de inseguridad en el sector 
 

Nota: La figura muestra el incremento en el  nivel  de seguridad en la urbanización Entel en 

comparativa de 3 periodos de tiempo, año 2015, 2018, 2022. 

Fuente: Ficha de análisis percepción de inseguridad 
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Del mismo modo, se generaron cambios en la vida cotidiana de los 

pobladores del sector, desde las actividades rutinarias que realizaban en los 

espacios de la Urbanización antes de la construcción del Mall del Sur hasta los 

horarios que manejaban. Los pobladores manifestaron que tuvieron que modificar 

sus horarios de ingreso y salida a sus centros de trabajo. Así nos mencionó Lourdes 

Navarrete, quien forma parte de la directiva de la urbanización “…Ahora para salir 

hay que dar muchas vueltas, un tráfico terrible, gente en el camino para cruzar, 

entonces está un poco complicado ahora salir a todos lados…. Se demoran más 

para atender a uno, hay que hacer hasta colas para comprar el pan, entonces todo 

eso nos ha cambiado la rutina diaria…” 

Mencionaron también los pobladores, que realizaban actividades comunes 

como pasear a sus perros, que ahora ya no pueden realizar este tipo de actividades 

entre otras, ya que la aglomeración de personas les ha dificultado poder seguir con 

el desarrollo de sus actividades como lo hacían antes, además de la inseguridad 

generada que también ha afectado su rutina diaria y han tenido que transformar sus 

actividades para poder adaptarse al nuevo espacio que se ha formado. 

“…Para nosotros como vecinos, incluyéndome, ha sido un gran cambio, ya 

que hemos pasado de una vida hogareña a una vida de alto transito…” Así lo 

manifiesta el poblador Giancarlo Mirano (Vecino trabajador de 30 años), quien 

también se ha visto afectado con los cambios. 

 

El impacto generado en este sentido ha sido más negativo que positivo, ya 

que los pobladores no se sienten a gusto con la forma en la que hoy en día tienen 

que realizar sus actividades, ni el acceso a los espacios de interacción dentro de la 

Urbanización, ya que eso también se ha visto transformado dada la inseguridad 

generada por el Mall del Sur, lo cual también afecta la imagen que tienen ellos de 

la Urbanización e influye en esto. 

 

Asimismo, los procesos de interacción social según mayoría se han visto 

notoriamente afectados con la construcción del Mall del sur, los pobladores 

manifestaron que, si ha habido cambios generados a raíz de la construcción del 

centro comercial, por ejemplo, en el uso de espacios, debido a que las interacciones 
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que realizaban anteriormente, no pueden continuar realizándolas actualmente con 

la misma facilidad. 

Del mismo modo se interpretó que los cambios generados por la 

transformación comercial tuvieron un significativo impacto en la relación vecinal que 

existía en la Urbanización, dada la cantidad de cambios que se han dado, muchos 

vecinos optaron por mudarse lo que debilitó la relación vecinal que existía en el 

sector, manifiesta la pobladora Daniela Flores (Vecina trabajadora de 22 años). “… 

La cuadra donde yo vivo era super unida y ahora ha cambiado y si me apena porque 

teníamos una bonita amistad con todos los vecinos y ahora que todo el mundo está 

en desacuerdo ya no…”. 

Además, la transformación comercial del sector tuvo un impacto en las 

interacciones sociales, que fue, más que todo a nivel vecinal, donde ya no hay un 

trato hogareño y cálido entre los vecinos, sin embargo, este cambio no afecta 

directamente las relaciones interpersonales de los pobladores a nivel social, con 

sus amistades o familiares. 

Los pobladores entrevistados no se sienten identificados con la urbanización 

como se encuentra actualmente, gracias a los cambios físicos generados que han 

variado y afectado sus rutinas, y vida cotidiana, donde si existió un impacto en 

cuanto a la imagen de la urbanización que les generó la necesidad de transformar 

su vida para adaptarse a las nuevas situaciones del sector. 

La guía de entrevistas cuestiona ¿Qué tan cómodo se siente el poblador con 

la nueva estructura y desarrollo de la urbanización Entel Perú? Donde hay 

opiniones dispersas, la mayoría de los pobladores manifestaron que no se sienten 

cómodos con el nuevo manejo de la urbanización, ya que hay muchos aspectos en 

los que se han visto afectados, sobre todo quienes viven en el interior de la 

Urbanización, ya que el único beneficio que han obtenido es la parte comercial que 

el Mall del Sur ha traído con su construcción. La pobladora Gisela Rosas (Vecina, 

negociante). Menciona “… Antes era más tranquilo, ósea toda esa parte del Mall 

era tranquilo, era silencio, ahora la gente de las Camelias se queja de la bulla y la 

cantidad de gente, es más incómodo…”. Del mismo modo Manuel morales 

manifiesta: “…Me sentía más cómodo antes, en realidad yo soy una de las 
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personas que me gusta más la paz, la tranquilidad, ahora tus sales y donde vayas 

siempre encuentras gente, entonces para mí eso es incómodo…”. 

Si comparamos el fenómeno de estudio en esta investigación con el caso 

estudiado por las autoras Calderón, A. et al (2019) que plantean que la atractividad 

de un centro comercial genera un impacto importante en la percepción de los 

usuarios residentes, dado que el crecimiento comercial del sector afecta las 

situaciones económicas de los pobladores, modificando su estilo de vida. …Si bien 

es cierto, los malls pueden generar impactos positivos como el crecimiento 

económico de la ciudad, al mismo tiempo ocasionan caos, y desorden que perjudica 

a la estructura urbana del sector. 

Es importante mencionar que efectivamente las transformaciones físicas 

generadas por un centro comercial impactan y repercuten negativamente en los 

aspectos sociales y de la vida cotidiana de los pobladores, dado que las 

transformaciones físicas en la urbanización Entel han generado caos, desorden e 

inseguridad, que se ha visto reflejado en la incomodidad de los pobladores durante 

las entrevistas, al igual que en las manifestaciones de los mismos, denotando su 

inconformidad con el centro comercial. 

El director de la Urbanización Entel Perú (Roberto Galindo, 64 años). 

Manifestó: “Yo me sentía más cómodo como era anteriormente, cuando era más 

tranquilo, no se sufría de tanto tráfico, tanto comercio, esta urbanización fue creada 

justamente para eso, para ser urbanización, no para ser un centro de comercio…. 

Esto afectado a los vecinos enormemente…”. 

Resultó entonces, que la mayoría de vecinos entrevistados se encuentran 

incomodos por la nueva situación y de esta manera lo manifiestan, sin embargo, 

hay algunos vecinos en menor cantidad que manifestaron que los cambios físicos 

del entorno han sido un impacto positivo que les ha permitido crecer 

económicamente y los ha beneficiado. 

Esto se ve influenciado también por los niveles de contaminación que existe 

en la urbanización, identificándose que hay contaminación sonora, de residuos 

sólidos y ambiental en la urbanización, según manifestaron los vecinos del sector 

la transformación comercial y centralización de personas en la Urbanización los ha 
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afectado de manera que existe más ruido y contaminación en la zona y esto no 

permite que haya una convivencia cómoda y tranquila actualmente en la 

Urbanización. Al respecto la pobladora Melissa García indica (Vecina psicología, 

de 30 años). “…Definitivamente la contaminación sonora es uno de los principales 

motivos por los cuales se comentaba que se ha generado un caos a raíz de la 

construcción del Mall del sur, los taxis, micros, mototaxis, que ahora invaden por 

todos lados y lastimosamente en este país tenemos un problema de la cultura y de 

la limpieza, a eso súmale, pues la ignorancia de las personas que vienen acá y tiran 

la basura…”. 

 

Sobre esto mencionó Lois (2019) Que, la presencia de los mall genera 

impactos que afectan directamente al medio ambiente por medio de la depredación 

de zonas naturales convirtiéndolas en zonas urbanas, reduciendo la cantidad de 

espacio ecológico, ya que requiere grandes cantidades de área para su 

construcción, destruyendo medios ambientales; por otro lado, provocan un gran 

consumo de energía para poder abastecerse y sobre iluminarse, esto último genera 

una gran contaminación lumínica a su entorno urbano afectando directamente a los 

pobladores del entorno, además, ha incentivado al uso del automóvil lo que provoca 

que en esta zona haya una concentración de monóxido de carbono. 

 

En concordancia con el autor, la contaminación del sector, fue un factor 

importante para cambiar la percepción que los pobladores tenían de su 

Urbanización, cambiando drásticamente la opinión que tenían sobre vivir en una 

Urbanización, limpia, tranquila, generando que en muchas ocasiones se muden del 

lugar. 

 

Los espacios públicos ya no se encuentran en buen estado y cuidados como 

anteriormente estaban, dada la cantidad de personas que asiste a la Urbanización 

en camino al Mall del Sur y esto ha generado un malestar en los vecinos que lo han 

expresado a los directivos de la Urbanización quienes manifiestan: “…Ahora 

nosotros como directiva tenemos que estar controlando y mirando lo que es la 

limpieza de las calles, por que como entra todo tipo de gente bota basura, hay 

mucha gente que ensucian los parques, ensucian las calles, dejan todo tirado , y 

nosotros como directiva tenemos que estar viendo todo eso para poder mantenerlo 
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limpio…”. Esto denotó que ha habido una evolución en el uso de los espacios 

recreativos interiores de la Urbanización donde, los cambios generados han 

disminuido el nivel de confort de la población que vive en los alrededores, 

generando una incomodidad, y en muchos casos que los vecinos se retiren de la 

Urbanización. 

Figura 12. Comercio Ambulatorio en la Urbanización Entel 

 
 

 
Nota: La figura muestra el desorden generado por el comercio ambulatorio en la urbanización, y la 

incorrecta ocupación de los espacios públicos interfiriendo con las áreas de circulación libre. 

Fuente: Ficha de campo – Confort Urbano 

 
Todos estos aspectos negativos afectan la percepción y generan 

incomodidad para los pobladores, esto genera un impacto en el bienestar social 

que los pobladores tienen en la urbanización Entel Perú, en este sentido hay 

opiniones distintas de algunos pobladores que opinan que la calidad de vida ha 

mejorado gracias al incremento de comercio, lo cual les ha permitido poder 

aprovechar la oportunidad y formar espacios comerciales en sus inmuebles. 

Así lo manifestó el poblador Manuel Morales (Vecino trabajador de 25 años) 

quien dijo “…Yo pienso que la calidad de vida si ha mejorado, al menos en el 

aspecto económico, porque desde que ha llagado el Mall se han valorizado todos 

los terrenos, entonces eso ha generado que ayude mucho a los pobladores de 

aquí…”. 

Por el contrario, hay pobladores que manifiestan que la calidad de vida ha 

empeorado gracias a los cambios generados por la construcción del Mall del Sur, 

como lo manifiesta Yair Satto (Vecino profesional de arquitectura). “…Por temas de 
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contaminación en distintos niveles, acústica, por residuos sólidos, nosotros 

tenemos que darles un mayor mantenimiento a nuestras áreas verdes ya que hay 

gente que circula por la zona y no tiene consideración por estos espacios y deciden 

arrojar algún desperdicio, entonces estas cosas antes no existían y definitivamente 

afectan la calidad de vida de los pobladores…”. 
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V. CONCLUSIONES 

 
 
 

1. En primer lugar se concluyó que, la influencia que generan las 

construcciones de equipamientos comerciales en los entornos urbanos guarda 

relación negativa con los aspectos de la vida cotidiana de los pobladores que 

residen en dicho entorno, dado que, los cambios físicos y económicos generados 

por la centralización comercial del entorno influyen directamente en las actividades 

habituales que se realizan en el sector, lo cual implica un cambio en el modelo de 

vida a la que los pobladores del sector estaban acostumbrados, gracias a la 

obligada transformación que tienen que hacer en su vida, para adaptarse a las 

nuevas necesidades comerciales que surgen con la instalación de un centro 

comercial. Por tanto, las transformaciones comerciales que se realizan sin un previo 

análisis del entorno en todos los niveles afectan las condiciones sociales de la 

población residente y repercuten en su desarrollo social, además de cambiar la 

calidad de vida y el bienestar social que el entorno proveía. 

 
 

2. En segundo lugar, se concluyó que, la transformación física de los 

sectores donde existe un equipamiento comercial, genera centralización comercial, 

la cual repercute en la imagen y perfil del sector, modificándolo y en muchos casos 

transformando su actividad principal; del mismo modo, puede ser un factor de 

influencia en múltiples aspectos físicos del entorno como accesibilidad vial, cambios 

en los usos de suelos, potenciamiento del precio comercial de los terrenos 

aledaños, centralización comercial, afluencia de personas y turistas en la zona, etc. 

Estos cambios transforman la estructura central de las urbes, y los territorios se ven 

afectados. 

3. En tercer lugar, se concluyó que, la construcción de los equipamientos 

comerciales en un sector determinado produce un cambio brusco en los usos de 

suelo, debido a la centralización comercial que generan, esto, pasa a ser un factor 

de crecimiento económico y potenciador, los convierte en impulsores de economía, 

y genera que los entornos se transformen, dándole un nuevo sentido potencial de 

economía al sector, esto pone en evidencia que existe una estrecha relación de 
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causa – efecto entre los procesos de transformación física y el crecimiento 

comercial, estas transformaciones no solo afectan los factores económicos del 

entorno, sino también, se relacionan a los aspectos sociales por la influencia que 

generan transformando los estatus económicos de los pobladores, y los cambios 

que se dan gracias a las construcciones de centros comerciales en el espacio 

público, que es donde los pobladores se desenvuelven socialmente, resultando ser 

negativo, a pesar de los beneficios que trae consigo, ya que afecta las condiciones 

de vida que existen actualmente en el sector. 

 
4. En cuarto lugar se concluyó que, la transformación comercial generada 

por los equipamientos comerciales influye en los aspectos sociales de la vida 

cotidiana de los pobladores y en el correcto desenvolvimiento social de sus 

actividades diarias, siendo que, los entornos urbanos al sufrir un impacto físico se 

resignifican, se transforman y las sociales se modifican para adaptarse a las nuevas 

exigencias económicas del sector, en base a ello, se generan transformaciones en 

el factor social, el sentido de vecindad y unión en comunidad, cambiando la imagen 

de los sectores, y perdiéndose las características que lo hacían un espacio que 

ofrecía bienestar y calidad de vida a sus residentes, esto es consecuente al impacto 

negativo que generan las transformaciones comerciales sin una previa planificación 

que abarque todos los aspectos que influyen en la calidad de vida de los pobladores 

en los entornos urbanos que se encuentran ya establecidos y organizados. 



55  

VI. RECOMENDACIONES 

 
1. En base a la investigación desarrollada, se recomienda a los órganos de control 

como principal participante en la fiscalización de las construcciones de gran 

envergadura en las ciudades, entendidos como centros comerciales, que se realice 

una exigencia mucho más rigurosa en los estudios correspondientes a los impactos 

generados, en donde además de plantearse los aspectos físicos, se prevea también 

los aspectos socioeconómicos que puedan resultar afectados por las 

transformaciones físicas que se generen en el entorno. De esta forma pueda 

realizarse una planificación para la instalación de equipamientos comerciales 

urbanos, con un plan de contingencia que permita evitar que se generen impactos 

negativos o mitigar los mismos, de manera que no afecten directamente el 

desarrollo de la ciudad y en bienestar de los pobladores. 

 
 

2. Se recomienda a la directiva de la Urbanización, evaluar los niveles de impacto 

físico generado en el sector, mediante métodos de observación y basándose en las 

propias experiencias de los pobladores, que permitan construir un plan de 

mantenimiento físico y mejor de la seguridad del sector, mediante la organización 

vecinal, de manera que la vida de los pobladores y su desarrollo en comunidad 

vecinal ya no se vea vulnerado o afectado por las nuevas condiciones surgidas con 

la construcción del Mall del Sur. 

 
 

3. Se recomienda al municipio del distrito de San Juan de Miraflores, se realice una 

evaluación pertinente a la Urbanización Entel, para la contemplación del aspecto 

económico de la urbanización en la creación del plan de desarrollo concertado del 

distrito y de ordenamiento urbano en búsqueda del mantenimiento del sector, 

mediante el aprovechamiento de recursos económicos, generados gracias a la 

centralización dada con la construcción del centro comercial Mall del Sur y poder 

de esta forma, potenciar las actividades comerciales del sector, beneficiando a 

todos los pobladores, sin afectar su vida diaria. 
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4. Se recomienda a los estudiantes de arquitectura, impulsar el desarrollo de 

investigaciones que permitan evaluar el nivel de impacto que generan las 

construcciones de equipamientos comerciales en los entornos urbanos a nivel de 

desarrollo social y económico, de manera que puedan contribuir a el análisis, y 

aportar conocimiento para la mejoría de la planificación con relación a los centros 

comerciales en un entorno determinado. 
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2. GUIA DE ENTREVISTA POBLADORES 

GUIA DE ENTREVISTAS POBLADORES URBANIZACION ENTEL 
 

NOMBRE: 

EDAD: 

TIEMPO VIVIENDO EN LA ZONA: 

PERFIL: 
 

 
TRANSFORMACIÓN DEL TEJIDO URBANO 

 ¿Considera usted que ha habido cambios significativos en las edificaciones de los 

alrededores de la Urbanización desde la construcción del Mall del Sur?

 
 ¿Piensa que la imagen de la Urbanización ha cambiado? ¿Se ha dado prioridad a locales 

comerciales desde la construcción del Mall del Sur?

 

INCREMENTO DE LA RENTABILIDAD 

 En su experiencia, ¿Antes los terrenos en la Urbanización tenían mayor o menor valor al 

que tienen actualmente? ¿Por qué?

 
 ¿Considera que los alquileres en la zona han aumentado o reducido su valor desde la 

construcción del Mall del Sur? ¿Esto lo afecta o beneficia de alguna manera?

 
 
 

DISMINUCION DE LA ACTIVIDAD RESIDENCIAL 

 ¿Se ha visto afectado con la transformación comercial que ha habido en el entorno a su 

hogar desde la construcción del Mall del Sur? Explique sus Razones

 
 ¿Siente que la zona actualmente es más comercial que residencial o viceversa? ¿Por qué?

 
 

ACCESIBILIDAD COMERCIAL 

 ¿Considera usted que la construcción del centro comercial Mall del sur potenció las 

actividades comerciales del sector o resulto negativo para la Urbanización?

 

 ¿Le es más fácil o difícil acceder a servicios comerciales actualmente en comparación con 

la urbanización antes de la construcción del Mall del sur?
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PERCEPCION DE INSEGURIDAD 

 ¿Siente que la Urbanización es más segura actualmente?

 
 

DESARROLLO DE ACTIVIDADES COTIDIANAS 

 Basado en su experiencia viviendo en la zona, Cuénteme ¿Cuál ha sido su mayor motivación 

para vivir aquí y ¿Qué experiencias recuerda haber tenido en la Urbanización Entel?

 
 Desde que vive en la Urbanización Entel, ¿De qué manera ha venido desarrollando sus 

actividades cotidianas?

 
 ¿Siente que su vida diaria se ha visto afectada de alguna manera desde su construcción?

¿Qué experiencias ha tenido? 
 

 
INTERACCION SOCIAL 

 ¿Considera usted que las actividades sociales han disminuido o se han visto afectadas desde 

la creación del Centro comercial Mall del Sur? ¿Qué experiencias ha tenido?

 

IDENTIDAD CON EL ENTORNO 
 
 

 ¿Siente que la transformación del entorno ha beneficiado a los vecinos? ¿Se 

identifica con su Urbanización de la misma forma después de la construcción del 

Mall del Sur?

 

 
CONFORT URBANO 

 Desde la construcción del centro comercial Mall del Sur, ¿Siente que la urbanización ha 

mejorado el aprovechamiento de sus espacios recursos?

 
 ¿Cuál es su percepción de las transformaciones generadas por la construcción del 

Mall del sur en el entorno de su hogar?

 

 
BIENESTAR SOCIAL 

 En su opinión ¿Ha mejorado o empeorado la calidad de vida de la Urbanización desde la 

construcción del Mall del Sur?
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3. GUIA DE ENTREVISTA DIRECTIVOS DE LA URBANIZACION 

 
 

GUIA DE ENTREVISTAS DIRECTIVA URBANIZACION ENTEL 
 

NOMBRE: 

EDAD: 

TIEMPO VIVIENDO EN LA ZONA: 

CARGO EN LA DIRECTIVA: 
 

 
TRANSFORMACIÓN DEL TEJIDO URBANO 

 ¿Considera usted que ha habido cambios significativos en las edificaciones de los 

alrededores de la Urbanización desde la construcción del Mall del Sur?

 
 ¿Los vecinos le han expresado incomodidad con los cambios? ¿Se ha dado prioridad a 

locales comerciales desde la construcción del Mall del Sur?

 

INCREMENTO DE LA RENTABILIDAD 

 En su experiencia, ¿Antes los terrenos en la Urbanización tenían mayor o menor valor al 

que tienen actualmente? ¿Por qué?

 

 ¿Considera que los alquileres en la zona han aumentado o reducido su valor desde la 

construcción del Mall del Sur? ¿Esto lo afecta o beneficia de alguna manera?

 
 
 

DISMINUCION DE LA ACTIVIDAD RESIDENCIAL 

 ¿Se ha visto afectado con la transformación comercial que ha habido en el entorno a su 

hogar desde la construcción del Mall del Sur? Explique sus Razones

 
 ¿Siente que la zona actualmente es más comercial que residencial o viceversa? ¿Por qué?

 
 

ACCESIBILIDAD COMERCIAL 

 ¿Considera usted que la construcción del centro comercial Mall del sur potenció las 

actividades comerciales del sector o resulto negativo para la Urbanización?

 
 ¿Han tenido inconvenientes con los cambios en la accesibilidad comercial?



4  

PERCEPCION DE INSEGURIDAD 

 ¿Siente que la Urbanización es más segura actualmente?

 ¿Han tenido que tomar medidas como directiva respecto a la seguridad?

 
 

DESARROLLO DE ACTIVIDADES COTIDIANAS 

 Basado en su experiencia viviendo en la zona, Cuénteme ¿Cuál ha sido su mayor motivación 

para vivir aquí y ¿Qué experiencias recuerda haber tenido en la Urbanización Entel?

 
 ¿Siente que su vida diaria se ha visto afectada de alguna manera desde su construcción?

¿Qué experiencias ha tenido? 
 

 
INTERACCION SOCIAL 

 
 

 ¿Qué cambios sociales han atravesado como directiva de todos los vecinos con relación a 

la transformación comercial del entorno?

 
 
 

IDENTIDAD CON EL ENTORNO 

 ¿Cuál ha sido la reacción de los vecinos de la urbanización con respecto a la construcción 

del Mall del sur?

 

 ¿Siente que la transformación del entorno ha beneficiado a los vecinos? ¿Se 

identifica con su Urbanización de la misma forma después de la construcción del 

Mall del Sur?

 

 
CONFORT URBANO 

 Desde la construcción del centro comercial Mall del Sur, ¿Siente que la urbanización ha 

mejorado el aprovechamiento de sus espacios recursos?

 

 ¿Cuál es la percepción de los vecinos con relación a las transformaciones generadas 

por la construcción del Mall del sur en el entorno de su hogar?

 

 
BIENESTAR SOCIAL 

 En su opinión ¿Ha mejorado o empeorado la calidad de vida de la Urbanización desde la 

construcción del Mall del Sur?
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4. MATRIZ DE POSICIONES DISCURSIVAS 
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5. ANALISIS DOCUMENTARIO USOS DE SUELO 

 Análisis Documentario 

 

Imagen N° 01 Usos de Suelo de la Urbanización Entel Perú 

Fuente: Propia, en base a Plan de Desarrollo Concertado de la Municipalidad San Juan de Miraflores 2014 – 

2017 
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Imagen N° 02 Usos de Suelo de la Urbanización Entel Perú 

Fuente: Propia, en base a Diagnostico distrital de Riesgo Sismico – San Juan de Miraflores, 2021. 
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6. ANALISIS FOTOGRAFICO TRANSFORMACION EN EL USO DE SUELOS 
 

Analisis Fotográfico – TRANSFORMACION DE USO DE SUELOS 
Imagen N° 3 Transformación en el Uso de Suelos – Urb. Entel Perú 

Fuente: Google Earth – Propia. 



12  

7. ANALISIS FOTOGRAFICO TRANSFORMACION EN EL USO DE SUELOS 
 

Fuente: Google Earth – Propia. 
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8. FICHA DE OBSERVACION TRANSFORMACION EN EL USO DE SUELOS 
 

 

 
 

Imagen N° 5 Ficha de Observación Transformación en el Uso de Suelos 

Fuente: Propia 
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9. ANALISIS TRANSFORMACION EN EL USO DE SUELOS 
 
 

 
IMAGEN N° 6 TRANSFORMACION EN EL USO DE SUELOS 

Fuente: Propia en base a plano de Zonificación – Plan de Desarrollo Concertado S.J.M 2014, 2017. Diagnostico distrital de riesgo sismico S.J.M 2021. 
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10. ANALISIS FOTOGRAFICO MODIFICACION DE LA ACCESIBILIDAD VIAL 

 

Imagen N° 7 Modificación de la Accesibilidad Vial – Urb. Entel Perú 

Fuente: Google Earth – Propia. 
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11. ANALISIS FOTOGRAFICO MODIFICACION DE LA ACCESIBILIDAD VIAL 
 
 
 

Imagen N° 8 Modificación de la Accesibilidad Vial – Urb. Entel Perú 

Fuente: Google Earth – Propia. 
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12. FICHA DE CAMPO MODIFICACION DE LA ACCESIBILIDAD VIAL 
 

 
Fuente: Propia 
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13. ANALISIS FOTOGRAFICO – TRANSFORMACION DEL TEJIDO URBANO 
 

Imagen N° 9 Transformación del tejido urbano – Urb. Entel Perú 

Fuente: Google Earth – Propia. 
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13. FICHA DE OBSERVACIÓN TRANSFORMACIÓN EN EL USO DE SUELOS 

 

Fuente: Propia 
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14. ANÁLISIS FOTOGRÁFICO: DISMINUCION DE LA ACTIVIDAD 

RESIDENCIAL 
 

Imagen N° 11 Disminucion de la Actividad Residencial – Urb. Entel Perú 

Fuente: Google Earth – Propia. 



21  

15. ANALISIS FOTOGRAFICO DISMINUCION DE LA ACT. RESIDENCIAL 
 

Imagen N° 12 Disminucion de la Actividad Residencial– Urb. Entel Perú 

Fuente: Google Earth – Propia. 
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16. FICHA DE CAMPO DISMINUCION DE LA ACT. RESIDENCIAL 

Imagen N° 9 – Ficha de Campo Disminución de la Actividad Residencial 

Fuente: Propia 
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17. ANALISIS DISMINUCION DE LA ACTIVIDAD RESIDENCIAL 
 

DISMINUCION DE LA ACTIVIDAD RESIDENCIAL 
 

Fuente: Propia en base a plano de Zonificación – Plan de Desarrollo Concertado S.J.M 2014, 2017. Diagnostico distrital de riesgo sismico S.J.M 2021. 
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18. ANALISIS FOTOGRAFICO ACCESIBILIDAD COMERCIAL 
 
 

 
Imagen N° 14 –Análisis fotográfico - Disminución de la Actividad Residencial 

Fuente: Google Earth - Propia 
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19. FICHA DE CAMPO ACCESIBILIDAD COMERCIAL 
 

 
 

Imagen N° 15 –Ficha de Observación - Disminución de la Actividad Residencial 

Fuente: Propia 
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20. ANALISIS ACCESIBILIDAD COMERCIAL 
 
 
 

IMAGEN N° 16 ACCESIBILIDAD COMERCIAL 

Fuente: Propia en base a plano de Zonificación – Plan de Desarrollo Concertado S.J.M 2014, 2017. Diagnostico distrital de riesgo sismico S.J.M 
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21. FICHA DE CAMPO PERCEPCION DE INSEGURIDAD 
 

Imagen N° 17 – Ficha de Campo Percepción de Inseguridad 
 

Fuente: Propia 
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22. ANALISIS PERCEPCION DE INSEGURIDAD 
 
 
 
 

 
IMAGEN N° 18 PERCEPCION DE INSEGURIDAD 

Fuente: Propia en base a Diagnostico de Riesgo sismico S.J.M 2013 – 2020 - Municipalidad de San Juan de Miraflores 
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23. FICHA DE CAMPO INTERACCIONES SOCIALES 
 

 
 

 
Imagen N° 18 – Ficha de Campo Interacciones Sociales 

 

Fuente: Propia 
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24. FICHA DE CAMPO CONFORT URBANO 
 
 

Imagen N° 19 – Ficha de Campo Confort Urbano 
 

Fuente: Propi 
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