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Resumen

El objetivo de este estudio es evaluar la ubicacion logistica del establecimiento D1, situado en
Bogota D.C., Colombia. Para ello, se aplicara un modelo de calificacién de factores junto con la
teoria del lugar central, mediante analisis espacial utilizando el sistema de informacion geografica
QGIS de acceso libre. La valoracion del establecimiento en su localizacion actual permitira extraer
conclusiones cartograficas fundamentadas en factores como uso del suelo, red vial, dotaciones,
transporte y competencia. En cuanto al analisis de lugar central, se realizara una comparacion a
través de areas de influencia e isdcronas, permitiendo determinar el alcance del negocio frente a
sus competidores directos. Asimismo, se plantea una metodologia aplicable a distintas empresas

interesadas en la apertura de nuevos puntos.

Palabras clave: Métodos de Ubicacion, Qgis, andlisis espacial, calificacion de Factores, Teoria del

lugar central

Abstract

The objective of this study is to evaluate the logistic location of establishment D1, located in
Bogota D.C., Colombia. For this purpose, a factor rating model will be applied together with the
central place theory, by means of spatial analysis using the freely available QGIS geographic
information system. The valuation of the establishment in its current location will allow drawing
cartographic conclusions based on factors such as land use, road network, endowments,
transportation and competition. As for the central location analysis, a comparison will be made
through areas of influence and isochrones, allowing to determine the scope of the business in
relation to its direct competitors. Likewise, a methodology applicable to different companies

interested in opening new locations is proposed.

Keywords: Location Methods, Qgis, spatial analysis, Factor Rating, Central Place Theory.
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Introduccion

Los establecimientos comerciales emplean métodos de localizacion para decidir donde abrir nuevas
sucursales. Este trabajo identifica las teorias de locacion y describe la metodologia aplicada al caso
DI, usando andlisis espacial en el software Qgis utilizando las herramientas de sistemas de
informacion geografica que ofrece, para valorar e implementar estrategias que permitan seleccionar
nuevos puntos comerciales por medio de calificacion factores y la teoria del lugar central, los cuales
intervienen en la seleccion de ubicaciones Optimas para establecimientos comerciales de productos
de consumo masivo. A lo largo de este documento se abordaran los principales enfoques teoricos,

métodos de andlisis y aplicacion del método para una decision en la ubicacion logistica.

Objetivos

General

Determinacion de la metodologia para la ubicacion de establecimientos comerciales de consumo

masivo.

Especificos

- Identificar las teorias para los problemas de localizacion.
- Definir la metodologia para aplicacion del establecimiento de comercio masivo.

- Aplicar los métodos para la ubicacion del establecimiento de comercio.

Pregunta investigacion

(Como se define la ubicacion logistica de establecimientos comerciales de productos de consumo

masivo?
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Marco Teorico

- Meétodos de ubicacion.

La localizacion en logistica es un aspecto crucial para determinar el éxito en la apertura de un
nuevo negocio o en la expansion de una marca. Este proceso constituye un componente esencial
del area logistica, encargada de identificar la ubicacion 6ptima para las operaciones comerciales.
Las primeras teorias sobre localizacion fueron desarrolladas por economistas agrarios y gedgrafos
regionales, entre los que destacan Johann von Thiinen, Alfred Weber, T. Palander, August Ldsch,
Edgar Hoover, Melvin Greenhut y Walter Isard. Estos autores coincidieron en un enfoque comun:
el analisis de los costos de transporte como factor determinante para la eleccion de una ubicacion

(Ballou, 2004).

En esta linea, Sobrino (2015) sefiala que los modelos desarrollados para explicar la localizacion
industrial a nivel nacional o interurbano pueden agruparse en cuatro grandes enfoques: modelos
pioneros, teoria del comportamiento empresarial, teoria de sistemas y la nueva geografia
economica (p. 15). Dentro de estos enfoques, la localizacion general tiene como referente
fundamental al gedgrafo aleman Johann Heinrich von Thiinen, quien en 1826 propuso el modelo
espacial fundacional para estudiar la ubicacion de las actividades econdmicas (Galindo et al., 2023,
p. 811). Posteriormente, otros tedricos como Weber continuaron este legado, subrayando la
relevancia de la especializacion geografica para la localizacion industrial (Bowersox et al., 2007,

p. 299).

Este enfoque geografico se amplia con métodos como el modelo del lugar central. Segin
Christaller, citado por Sjeholt (2001) y Losch (1954, en Barnes, 2003), dicho modelo sostiene que

las actividades con mayor demanda por parte de la poblacion tienden a concentrarse en un punto
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central (Luquin y Fong, 2022, p. 1067). Este planteamiento resulta coherente con la l6gica
comercial, ya que fomenta la aglomeracion de establecimientos alrededor de otros competidores,
lo cual es beneficioso para negocios que deben cumplir con normas de uso del suelo, acorde con la
normativa de cada perimetro urbano, en donde, a su vez, surgen andlisis de accesibilidad, se
distinguen dos tipos de analisis de accesibilidad al considerar la evaluacion de todo un sistema:
accesibilidad pasiva y activa; la primera consiste en cuantos clientes potenciales se podrian acercar
a un lugar de interés para adquirir diferentes productos y la segunda la accesibilidad pasiva evalia
la cantidad de personas que se acercarian en un determinado tiempo por medio del algin medio de

transporte. (Galindo et al, 2022).

En resumen, de acuerdo con Vidal: existen multiples tipos de problemas de localizacién, los cuales
se pueden clasificar con el tipo de instalacion para la cual se va a determinar su localizacion es
decir con el factor determinante o principal. (2020), llegado a este punto, el siguiente trabajo de
investigacion busque basarse en la teoria del lugar central, con la combinacion de otros métodos
como lo son el Centro de gravedad; “pueden ser utiles para identificar ubicaciones geograficas
adecuadas en una region; también se utilizan para encontrar ubicaciones que minimicen el costo de
transportar materias primas desde los proveedores y productos terminados hasta los mercados
atendidos* (Chopra y Meindl, 2013, p.120) y por otro lado el sistema de calificacién de factores
“Estrategia para seleccionar la ubicacion de una instalacion al combinar un grupo de factores
diversos. Se elaboran escalas de puntos por cada criterio. Luego se evalua cada sitio potencial con
base en cada criterio y se combinan los puntos para calcular una calificacion del sitio” (Jacobs y
Chase, 2019, p.382). Y dichos métodos se realizaran por medio de Sistemas de Informacion

geografica a través de analisis espacial.
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- Sistemas de Informacion Geogrifica.

Los Sistemas de Informacion Geografica (SIG), también conocidos como GIS por sus siglas en
inglés, son sistemas integrados de hardware, software y procedimientos disefiados para la
obtencion, gestion, andlisis, modelado, representacion y salida de datos espacialmente
referenciados. Su proposito es facilitar la resolucion de problemas complejos de planificacion y

gestion (Nunez, 2012, p. 9).

Gracias a estos sistemas, es posible generar representaciones visuales de datos georreferenciados.
Como senala Sastre (2010, p. 5), la georreferenciacion implica posicionar un objeto espacial en un
sistema de coordenadas y datum determinado. Para este estudio, se utilizard un sistema de
coordenadas geograficas, el cual emplea latitud y longitud para ubicar cualquier punto sobre la
superficie terrestre (ORSI, 2009, p. 18). La informacion geoespacial utilizada sera de tipo vectorial,
lo que significa que los elementos geograficos se representardn mediante puntos, lineas y poligonos

(QGIS Project, 2020, p. 21).

- Analisis Espacial.

Con la integracion de los métodos de localizacion y SIG posteriormente se abordara el analisis
espacial que consiste en “procedimientos de estudio de los datos geograficos en los que se
consideran de alguna manera sus caracteristicas espaciales; es por tanto una coleccion de procesos
cuyo fin es explotar nuestros datos geograficos” (Bosque et al, 2012, p.103),generando informacion
cartografica que permite un detalle de aspectos urbanisticos, viales y comerciales para analizar el
establecimiento de comercio D1, entre ellas zonas de influencia “son poligonos creados a partir de
una entidad a una distancia establecida” (Pucha et al,2017,p.35) e integrando también conceptos

de Geomarketing al estudio de caso.
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El Geomarketing ofrece herramientas utiles para determinar ubicaciones comerciales estratégicas,
alineadas con la dindmica de oferta y demanda, con el fin de optimizar las ventas. Como sefala
Chasco (2014, p. 13), la creciente competencia obliga a los negocios a expandirse continuamente,
lo que requiere identificar nuevas localizaciones. En este sentido, el Geomarketing permite tomar
decisiones mas informadas respecto a futuras expansiones, mediante el uso de cartografia tematica,
ya que posibilita conocer con precision los patrones de comportamiento de los habitantes en
microsegmentos geograficos, localizar mercados potenciales y definir objetivos de mercado en

funcién de zonas especificas (Kosiak et al., 2005, p. 67).

Metodologia

- Tipo de Investigacion

La presente investigacion se enmarca en un enfoque de tipo cuantitativo, el cual segiin Ferndndez
y Baptista (2014, p 29), se caracteriza por su fundamentacion en la medicion, debido a que
utilizaremos técnicas estadisticas para los diferentes procesos espaciales que conllevaran un
resultado objetivo a lo que se desea con el andlisis espacial del caso de estudio, por lo tanto
generaremos un paso a paso delimitado y concreto para llegar al resultado por medio de la

aplicacion de la teoria del lugar central, Centro de gravedad y el sistema de calificacion de factores.

- Proceso investigativo de fuentes

Para la busqueda de fuentes bibliograficas, se desarrolld una revision sistematica de literatura

enfocada en el problema de localizacion.

La metodologia utilizada inici6 con la definicién de términos de busqueda, incluyendo palabras

clave como localizacion y problemas. Dado que el foco del estudio es la ubicacion de instalaciones
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comerciales, se acot6 la busqueda a documentos que incorporaran también el término instalaciones.
Los términos anteriores fueron aplicados en las bases de datos Scopus. una de las plataformas
cientificas mas reconocidas a nivel internacional. Posteriormente, se aplican, como criterio de
filtracion para la seleccion de documentos, articulos de caracter cientifico inicamente en idioma
espafiol, dentro del periodo comprendido entre los afios 2020 y 2025. No obstante, se amplio la
ventana temporal para incluir publicaciones anteriores, con el objetivo de rastrear las bases tedricas
iniciales que sustentan el desarrollo de esta tematica hasta la actualidad. obteniendo mas de 500
articulos. A continuacion, se aplicod una filtracién temadtica adicional, limitando el corpus
documental a investigaciones enmarcadas en las areas de ingenieria, ciencias econdmicas y
ciencias sociales, con el fin de garantizar la pertinencia de los estudios respecto a los aspectos

logisticos vinculados con la localizacion de instalaciones.

- Etapas analisis espacial

La investigacion estd compuesta por 15 etapas, iniciando con la siguiente etapa:

1. Proceso de ubicacion del sector.

Figura 1. Elaboracion Sector
- Seleccionar la activacion de

openstreemap.

- Descargar las capas de
Localidades y Sectores de Datos
abiertos Bogota.

- Guardar la informacion y
posteriormente ubicar en QGIS.
- Después de subir las capas de
Localidades y Sectores,

activamos con click derecho en
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2. Seleccion de Ubicacion DI.

Figura 2. Seleccion de Ubicacion
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Figura 3. Uso del suelo
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abiertos Bogota.

- Guardar la informacién y
posteriormente ubicar en QGIS.
- Categorizar por area de

actividad.

- Aplicar y aceptar el cambio.

Fuente: Elaboracioén Propia — Software Qgis

4. Malla vial.

Figura 4. Malla vial

- Ubicar la informacion de malla

BRRH (eL,NPP R BebtlOR B-8-& 5 GE¥IE =
ReV.Z2mBER “qRE qggegy OQQR
I.l =2l QO B

or % 1
/ TIBAQUE
SANTA INES S|
patialite
@ rostgresal
i SAP HANA
STAC
P Mssat
o
B
ALTOS DEL ZIPA
/J
BOSQUE DELOS ALPES

vial obtenida de Datos abiertos

L

4

Bogota.

- Guardar la informacién y
posteriormente ubicar en QGIS.
- Categorizar por tipo.

- Al area principal asignar color
Rojo, secundaria Verde y
terciaria Azul.

- Aplicar y aceptar el cambio.
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5. Paraderos y Semaforos.
Figura S. Paraderos y Semaforos - Ubicar la informacion de
paraderos y semaforos obtenida
BRRX Bereen R:BBLEOR B QBRI =l
LA ATAT 1 = O@@® 1| de Datos abiertos Bogota.
B-eviloy AN O B
e - Guardar la informacion y
‘ TIBAQUE
¥ posteriormente ubicar en QGIS.
- Generar un estilo en simbolo
@ .
. de Topo pop capital.
. - Aplicar y aceptar el cambio.
o® @
v A SAN\/}C(NYE0 G ALTOS DEL ZIPA
mo
5 @ maomos
od W
»
g: TASTASR BOSQUE DE LOS ALPES
¥
®
Fuente: Elaboracién Propia — Software Qgis

6. Dotacionales y Bomberos.

Figura 6. Dotacionales y Bomberos - Ubicar la informacion de
BRRY (L, HPP R/ B LEOR B-8-&- Dotacionales y Bomberos
BeV.ARBB // BN
Hevelos Il @ B . :
obtenida de Datos abiertos
RANWI. SAN BLAS I
Bogota.
- Guardar la informacion y
- posteriormente ubicar en QGIS.
R .l L1 SAN VICENTE . LOS ALPES . ,
- e - Generar un estilo en simbolo
ve :s‘ruxou,bc,nom:kos
v @ ComandoAtencioninmediata .
it - de Topo pop capital.
2 ED"G;(:),:C“::J;M,“’SH s ALTOS DEL ZIPA
: sosaut o ot - Aplicar y aceptar el cambio.
L4 ALTOS DEL POBLADO

Fuente: Elaboracion Propia — Software Qgis
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7. Competencia.
Figura 7. Competencia - Ubicar la informacion de
Lotes Bogota obtenida de Datos
BRR Qe PP A 3 LEOR 8- 5- #* 3 =y
SeV./eEBD wEmssee OQ@Rk 1| abiertos Bogota.
(RN EXT T ERCECTY

Navegador

- Guardar la informacién y

posteriormente ubicar en QGIS.
. - Ubicar las coordenadas del
PSP, establecimiento para analizar
DollarCity: 4.5515889,-
74.0860859 y Ara: 4.5531462,-

BELLAVISTA SUR ‘ 74.0859 143 .

vawY 20 LOS ALPES

- Seleccionar el lote que

BOSQUE]

H{apeeet coincide con las coordenadas.
IR B8 Streets ALTOS DEL POBLADO

Fuente: Elaboracién Propia — Software Qgis - Exportar lote y nombrar como

DollarCity y Ara.
8. Areas de Influencias.
Figura 8. Area de Influencia - Reproyectar capa de punto
Tienda D1, Ara y DollarCity.
BRERY QLRI ¥ sd B LPEOR H-8-%-5- QNI E-=-§

LA ATA T LA Tanmmsnns OG@a® 4 - Proyeccion a UTM18N.
H-s=-v2lods Il O BiX
io | Qe «| | - Abrir herramienta Multi Ring

. ¥\ e Buffer.
Vi N
: - Ubicar el punto proyectado y en
SAN VICENTE
| numero de anillos colocar tres.
| Cancalar . . /4
: \ - En distancias optar por un area

AW £ § A |
TREOEE e Rl de 100.300 y 500 metros

» ¥  Area infiuencia \ aemvn;}‘uun } ASge d

DT oy 6D, Y 4 - Aceptar y guardar capa

N Ny R N Wiﬂ!’fos ALPES s pp-ara temporal .
RLTOS DEL POBLADO
i - Categorizar por distancia.

Fuente: Elaboracion Propia — Software Qgis
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9. Interseccion Area de Influencia.

ACREDITACION
INSTITUCIONAL
DE ALTA CALIDAD
MULTICAMPUS
Res. MEN No. 01456 del 29 de enero de 2016
Vigendia por seis afos

Figura 9. Interseccion - Seleccionar en la caja de herramientas
_ de procesos la opcion Interseccion.
] 1 Qe PP a LR e E R ORI E-5-
BeV.ZwBD =Q ARy R3% OQQAR s A
HeviBosUNm 0 BK - En capa de entrada elegir Area de
oo E Q
SANTA INES SUR II . .
1 RAMAJAL oo™ . influencia.
\S - En capa de superposicion lotes.
- En campos de entrada elegir distancia
_SAN - Categorizar la capa resultante por
: distancia.
)RIA -
| | - Aceptar y guardar capa temporal.
ISTA SUR prary & P P
)EL POBLADO
ALTOS DEL ZIPA
-3 SUR ORIENTAL
Fuente: Elaboracioén Propia — Software Qgis

10. Iso6crona.

Figura 10. Isocrona

TEERE N
LAY A 4
H-=-wslHers Il @

T

ATENAS

W rostgresal
M SAP HANA

& STAC
P s sQL Server
@ ond

Capas a1
« 8w T £ 2 )
~ ¥ @ pROYECTO

® Reproyectada @
® Tienda D1
v o1

~ W [ Isocronas

o B

LAVICTORIA

® DallarCity - AL

Oeprp PP A

e i

SANTA INES SUR 11

SANTA INES SUR

SANNVICENTE

BELLAVISTA SUR,

ALTOS DEL POBLADO

SAN JOSE SUR ORIENTAL

Facimeiris | Ragiwe
7 Prouder
openruutesendce
T mode

TN || footmateny

N Input Punt susrva with b
74084500, 553632 [FPS5-4695] a

Dimnsion

start
W Advanced Pacameters

Smacthing factor between 0 cetaled] and 100 [gensratzed] [opeianal]

o5

- | [ geautar como proceso parates...

/ ALTOS DEL ZIPA
" BOSQUE DE LOS ALPES

Fuente: Elaboracion Propia — Software Qgis

- Activar el complemento ORS.
- En mode travel: seleccionar
Foot walking.

- Para Input point ubicar las
coordenadas del
establecimiento.

- En el rango elegir 3,5y 7
minutos, que es lo 6ptimo para
esta investigacion de influencia
de 500 metros.

- lo demas predeterminado.

- Categorizar la capa resultante

por - distancia.
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11. Interseccion Isdcrona.
Figura 11. Interseccion Isécrona - Seleccionar en la caja de
, herramientas de procesos la
] BRRE QL pllpPJ] sd B LEOR K-8-§-5- GBI E-=-§
BQV.AMBD / / Ta s sEnen OGEGR 91 opcidn Interseccion.
Bewilos AN O
! R Bt ¢ N - En capa de entrada elegir
Parametros  Regatro nterseccion
e @ | SR | | IsOCrONA.

(o) ] @) ~mm L - En capa de superposicion
. ekl lotes.
i - En campos de entrada elegir
BE 4 % Aaraado * | Eectar coma procesa poc lotes. Easar camar Ay . t
‘ minutos.
[

7 'ORIA E .
g ) v § : - Categorizar la capa resultante
v Isocronas Mercado Objetivo [5053
' to !ELIAVH% %

por minutos.

ALTOS DEL ZIPA

- Aceptar y guardar capa

SAN JOSE SUR ORIENTAL

temporal.

Fuente: Elaboracién Propia — Software Qgis

12. Interseccion Area de Influencia Ara y DollarCity en D1.

Figura 12. Interseccion Ara y DollaCity - Seleccionar en la caja de
Proyecto  fdicién Yer Capa Configuracion Complementos Vectorial Réster Basedegdatos Web Malla Progesos Ayuds herramientas de procesos la
BRRE DeprPR PR BIEEOR -8 -& 5% AEIE-=-4 | gpcion Interseccion.
RQV.ZwBER J =qRE gy gy OQAR 1 .
HevilosiN? @ BK — - En capa de entrada elegir

. T e N e SRR | gl [ | | Mercado Objetivo DI.

s / - En capa de superposicion Areas
S o | | de Influencias, se genera por
sz == || separado, proceso para Ara 'y
g | DollarCity.

.~ | - En campos de entrada elegir
T distancia
- Categorizar la capa resultante
P e, por distancia.
| e
: , . arosren - Aceptar y guardar capa
ALTOS DEL POBLADO temporal.

SAN JOSE SUR ORIENTAL

Fuente: Elaboracion Propia — Software Qgis
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13. Determinacion de clientes — predios por medio de vértices.

Figura 13. Determinacion de clientes - Seleccionar en la caja de herramientas de
I R~ o -w3._ | |procesos la opcion Extraer vértices
\!@V/;E’WJ . 3 7 o :'\» o in"‘;‘b‘h—:, O«y@éo ;

HeseNodin 6 BN 2 especificos.

Naveg:

e
MAS SAN PEDRO Fadmetres | Magetre

sk .| | - En capa de entrada elegir Mercado

Nercado bt [Ersci2eel = | (4]

SANTA INES SUR Il

s Objetivo.

et

DT —

- Demas datos por defecto.

e wmeenn| | - Aceptar y guardar capa temporal.

ALTOS DEL ZIPA

SAN JOSE SUR ORIENTAL

Fuente: Elaboracioén Propia — Software Qgis

14. Heatmap.

Figura 14. Heatmap - Seleccionar en la caja de
w5 herramientas de procesos la
0 BRRE OS2LHPP IR s O Hf b GAE¥TE-=
RQV.LREB 1/ TanEmssss OQE® | opcidon Mapa de calor
LA e s , - En capa de entrada elegir
s ¢ 1 0 BELLO HORIZONTE SANTA INES SUR Il Q . . .
T — — ‘mreed | Mercado Objetivo objetos
» [ Inicio del proyecto Coga de piem | Densidal
§ D s 0o seleccionados sobre via principal.
/7 spatialite 100,000000
@ PostgresaL. . . .
oot s - En radio el definido bajo el

P Ms saL server

@ Oracle Tamaiio X de pixel (0,100000 3| Tama

S swvwca L parametro de matriz de distancia 'y
® Scenes Rado 2 partr de campo [opciona]

Capas a® : :

Sy e et formula.
Y [ — - Output raster se ajusta de

» v /" MALLA VIAL [1678] 0,000000
royectada Q LAVICTORIA ut value scaling 1 ]
ke acuerdo a calidad del pixel.
W poLarciry v
BELLAVISTA SUR
- Aceptar y guardar capa
temporal.

Fuente: Elaboracion Propia — Software Qgis
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15. Centro de Gravedad

Figura 15. Centro de Gravedad - Seleccionar en la caja de

Dloyeﬂe Edicin Ver Capa Configuracion Complementos Vectorial Réster Basedegatos Web Malla Progesos Ayuda

BRRY Q82 ,NPPPL. BaebOR M &% & @: -=-.||herramientas de procesos
BV ZmBER RERE2B5gy OQQAR 1
Ueswvefos ANy O B

Navegador

coordenadas medias.

ONTE
~ SAN PEDRO
ieYy®o SANTA INES SUR Il

Favoritos

SAN BLAS 11

» 1" Marcadores espaciales
* [ Inicio del proyecto
» @) inicio
o)
DA (3005170875)
@ Geopackage
/£ Spatialite
W rostgresat
i sap HaNA
STAC

- En capa de entrada elegir
Mercado Objetivo objetos

P MsSQL Server
® ouce

maque seleccionados sobre via principal.

a Cioud
@ Scenes SAN VIgs
9 SensorThings c

Capas

vy T 20

~ v ¥ provecTo

- Aceptar y guardar capa

temporal.

2 (1391
= Secundaria (182
ALTOS DEL ZIPA

%7 8osque DE LOS ALPES

SUR ORIENTAL

Fuente: Elaboracion Propia — Software Qgis

Resultados

1. Proceso de ubicacion del sector.
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Figura 16. Ubicacion

AELLD HoRIZANT TSsdNira NES sUR 1T

RAMAJAL

ATENAS
SANTAINESSUR

LEVENDA,
 wncumapes SANVICENTE TIBAQUE

OTRAS
xem AN CAISIOBAL

LOS ALPES

05 AES

AN X
\ ~ i
a e
Wl . AN
. e : LAVIETORIA
g ‘
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BELLAYISTASUR
) w4 LEYENDA
! );’ ALTOS
{ . I 01
\) BOSQUE DE LOS ALPES [ Sector Catastral
- ALTOS DELPOBLADO [] Predios
1
i b AN [O5E.SUR ORIENTALD 100 200
\ GLORIA O
{ ," LEYENDA Q
L= [ ) AN CRISTOBAL
~

Fuente: Elaboracion Propia — Software Qgis

La ubicacion del D1 con las siguientes coordenadas geograficas 4.5535286,-74.0847559 se
encuentra en Bogota D.C en la Localidad cuarta llamada San Cristobal sector los Alpes, donde se
gener6 el analisis espacial por medio de capas de informacion georreferenciada que respaldan la
toma de decisiones y aportan claridad visual a los resultados obtenidos. Analizando la ubicacion
logistica del establecimiento, considerando variables definidas; Calificacion de factores para

definir el Mercado Objetivo por medio de la combinacion del lugar central.

2. Calificacion de Factores

Los factores se clasificaron en items fundamentales que permiten la verificacion ponderada de un
establecimiento en cuanto a su ubicacién, como lo son: Uso del suelo, accesibilidad vial,
dotacionales; Policia, Bomberos, hospitales, etc., proximidad a competidores directos y la
disponibilidad de transporte publico. Se aplicaron ponderaciones a cada uno de estos criterios,

resultando en una matriz de evaluacion que deberia estar en un rango considerable de ubicacion.
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La integracion de estos elementos se realizd a través de herramientas SIG, generando mapas
tematicos que facilitaron la interpretacion visual de los datos y la identificacion de patrones
espaciales relevantes para la toma de decisiones. Esta metodologia contribuy6 a validar la

localizacidon seleccionada, optimizando la cobertura del mercado objetivo.

Donde la calificacion de los factores se genero con base al area de influencia de 100,300 y 500

metros e isocrona de 3 ,5 y 7 minutos, basados en los siguientes criterios de calculo.

o Y. Factores
Factibilidad = ———
n factores

Tabla 1. Ponderacion Factores

Minimo | Maximo | Cuantitativa | Cualitativa

0 10 1 Deficiente
11 20 2 Malo

21 60 3 Regular

61 70 4 Aceptable

71 80 5 Considerable
81 90 6 Bueno

91 100 7 Excelente

Fuente: Elaboracion Propia
Factores:

1. Uso del Suelo: De acuerdo con la normatividad del Plan de Ordenamiento Territorial de

cada lugar.

Tabla 2. Factor Uso del Suelo

Cuantitativa | Cualitativa Criterio

1 Deficiente Sancionatorio

2 Malo No permitido

3 Regular Uso con restriccion

4 Aceptable Uso con permiso

5 Considerable Uso adicional

6 Bueno Uso complementario

7 Excelente Norma correcta del
uso del suelo

Fuente: Elaboracion Propia
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2. Red Vial: Proximidad a via principal.
Tabla 3. Factor Red Vial
Cuantitativa | Cualitativa Criterio
1 Deficiente >71 metros
2 Malo Entre 51 y 70 metros
3 Regular Entre 41 y 50 metros
4 Aceptable | Entre 31 y 40 metros
5 Considerable | Entre 21 y 30 metros
6 Bueno Entre 11 y 20 metros
7 Excelente Menos de 10 metros
Fuente: Elaboracion Propia
3. Dotacionales: Isocrona.
Tabla 4. Factor Isécrona
Minimo | Maximo | Cuantitativa | Cualitativa Criterio
0 1 1 Deficiente >7 minutos
1,1 2 2 Malo 7 minutos
2,1 3 3 Regular 6 minutos
3,1 4 4 Aceptable 5 minutos
4,1 5 5 Considerable 4 minutos
5,1 6 6 Bueno 3 minutos
6,1 7 7 Excelente 2 minutos

Fuente: Elaboracion Propia

4. Transporte: Area de Influencia.

Tabla 5. Factor Is6crona

Cuantitativa | Cualitativa Criterio

1 Deficiente 500 metros <=3
paraderos

2 Malo 500 metros = 4
paraderos

3 Regular 500 metros =5
paraderos

4 Aceptable 300 metros <=3
paraderos

5 Considerable 300 metros = 4
paraderos

6 Bueno 300 metros = 5
paraderos
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100 metros >=2
paraderos
Fuente: Elaboracion Propia

7 Excelente

5. Competidores Directos: Area de Influéncia e Is6crona

Tabla 6. Factor Is6crona

Minimo | Maximo | Cuantitativa | Cualitativa Criterio
0 1 1 Deficiente 100 metrOS -1
minutos
1,1 2 o) Malo 100 metros — 2
minutos
2,1 3 3 Regular 300 me‘trOS —-3-1
minutos
3,1 4 4 Aceptable 300 mgtros -5-3
minutos
41 5 5 Considerable | 00 metros—2al
minutos
5,1 6 6 Bueno 500 me'tros —~5a3
minutos
6,1 7 7 Excelente 500 mej[ros —7a6
minutos

Fuente: Elaboracion Propia

A continuacion, se presenta una tabla detallada que sintetiza la evaluacion individual de cada factor,
permitiendo visualizar de manera transparente los criterios aplicados para determinar la idoneidad
del sitio seleccionado. Esta estructura facilita la comparacidon entre pardmetros cuantitativos y

cualitativos, fortaleciendo la fundamentacion técnica del diagnoéstico.

(7+7+4+6+4)
5

56 =

Factibilidad = Considerable
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Tabla 7. Factores
Factor Descripcion Cuantitativa | Cualitativa
Uso del Suelo Se encuentra dentro de Ia
normatividad para  actividades 7 Excelente
comerciales
Vial El establecimiento presenta
accesibilidad de acceso por medio 7 Excelente

de una via principal

Dotacionales Uno de los dotacionales se

encuentra por fuera del area

4 Aceptable
influencia lo que genera un poco
reaccion ante un suceso.
Transporte: La zona cuenta con varios
Paraderos - paraderos, aunque con poca red de 6 Bueno
Seméaforos semaforos
Competidores La zona concentra diferentes
Directos establecimientos con base a la teoria
4 Aceptable

del lugar central, donde se

concentran actividades comerciales.

Fuente: Elaboracion Propia
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1. Primer Factor: Uso del suelo

Figura 17. Uso del suelo

{BELLO HORIZONTE) (NTAINES SUR Ii

TIBAQUE

LEYENDA

Il D1
Sector Catastral
Predios
Area Actividad

[ AAP

Il AAE

] AAGSM

BOSQUE DE LOS ALPES

SUR ORIENTALO 100 200

Fuente: Elaboracion Propia — Software Qgis

El establecimiento cumple con el POT Bogotd Decreto 555 de 2021, lo que permite operar
comercialmente en la zona sin ninguna intrusion al uso del suelo, bajo la reglamentacion de Areas

de Actividad de proximidad.
2. Segundo Factor: Red Vial

El aspecto vial repercute en tres tipos de vias: Principal, secundaria y residencial o terciaria, es
importante que los establecimientos siempre tengan una accesibilidad vial principal para tener un
alcance pasivo (clientes cerca del lugar) y activo (clientes que buscan el establecimiento por medio
de transporte), lo que repercute en una mayor area de impacto de clientes. En cuanto a la red vial,
la ubicacidn cuenta con accesos principales pavimentados y secundarios que facilitan la movilidad

tanto peatonal como vehicular. La conectividad con vias residenciales y la cercania a rutas de
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transporte publico fortalecen la accesibilidad al establecimiento, permitiendo un flujo constante de

personas usuarias y visitantes.

Figura 18. Red Vial

BELLO HORIZBNT TSN TRINES SUR I ) =
! -
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/
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/
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LEYENDA
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"_ 4 URDRIENTALU 100 200 — Secundaria
[

ALTOS

Fuente: Elaboracion Propia — Software Qgis

3. Tercer y Cuarto Factor: Dotacionales — Transporte

Figura 19. Dotacionales Figura 20. Transporte
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ﬁ ®
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e ¢ e
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. ¢
BELLAVISTA SUR s BELLAVISTA SUR @
LEYENDA LEYENDA
[0 M. / @ ® o8| o b1
BOSQUE DE LOS ALPES Sector Catastral BOSQUE DE LOS ALPES Sector Catastral
ALTOS DEL POBLADO Predios ALTOS DEL POBLADO Predios
sanjosesuRoRENTAL) 100 200/ ®cAl sanjosesuRoRENTAL) 100 200/ @' Sematoros
LA GLORIA ORIENTAL” — @ Bomberos LA GLORIA ORIENTAL" LN ® — @ Paraderos
Fuente: Elaboracion Propia — Software Qgis Fuente: Elaboracion Propia — Software Qgis
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En los aspectos Transporte nos encontramos con 13 paraderos sobre la zona de influencia de 500
metros, equivalente al 54% para 500 metros, 38% para 300 y 8% para 100, lo que conlleva a un
valor considerable sobre el area objetivo, La cercania a estos puntos de interés genera sinergias
positivas, ya que facilitan la afluencia de diferente poblacion a lo largo del dia, este factor permite
prever un crecimiento en la demanda y la consolidacion de una clientela diversa y recurrente,

fortaleciendo asi la visibilidad del lugar.

Sin embargo, en la semaforizacion solo se evidencia uno sobre los 300 metros, algo negativo para
una red de area principal. Debido a que, la presencia de multiples paraderos en la zona de influencia
facilita la llegada de personas desde diferentes sectores, potenciando la captacion de clientela tanto
local como lejana. No obstante, la limitada cobertura de semaforizacion en el area proxima
representa un desafio en términos de seguridad peatonal y regulacion del flujo vehicular, lo que

podria impactar la experiencia de acceso al establecimiento, sobre todo en horas de alta afluencia.

Para el caso de dotacionales como lo son Policia, se encuentra a una distancia mayor de 500 metros
y tiempo de 7 minutos, lo que dificulta una respuesta rapida ante incidentes, adicional la estacion

de bomberos cercana esta en un margen de 416 metros y en tiempo aproximado de 6 minutos.

4. Quinto Factor: Competencia

Se observa que la competencia directa en el area se encuentra diversificada, aunque se analizaron
tipos de establecimientos similares como es el caso de: Ara y DollarCity, los cuales se encuentran
sobre el area de influencia de 300 metros, sin embargo, a 3 y 5 minutos respectivamente. Para el
caso del DollarCity su ubicacion esta en la misma via principal, en cambio el Ara sobre una red

secundaria a una distancia de 150 metros aproximadamente de la principal.
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Tabla 8. Quinto Factor

Red secundaria 150 metros 300 metros 3 minutos
DollarCity l\giisr?z?pzlla 1 metro 300 metros 5 minutos

Fuente: Elaboracion Propia

Figura 20. Competencia
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Fuente: Elaboracion Propia — Software Qgis

Teoria del Lugar central

En esta etapa verificamos el area de influencia, is6cronas y centro de gravedad donde la ubicacion
elegida no solo maximiza el flujo de personas, sino que también optimiza la interaccion con otros
comercios y servicios cercanos, respetando los principios de la Teoria del Lugar Central. Asi, la
zona estudiada se configura como un nodo estratégico con respecto a los factores anteriormente

mencionados y su impacto sobre los predios y/o clientes potenciales.
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1. Area de Influencia
Figura 21. Area de Influencia Figura 22. Interseccion Area de Influencia
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Fuente: Elaboracion Propia — Software Qgis Fuente: Elaboracion Propia — Software Qgis
Figura 23. Area de Influencia vs Interseccion
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Fuente: Elaboracién Propia
El establecimiento D1 sobre su ubicacion con una radio de 500 metros influye sobre una cantidad
de 2.899 predios, para la influencia de 100 metros conlleva el 7% equivalente a 197 predios, en los
300 metros abarca 1.120 y para 500 metros un total del 55% equivalente a 1.582 predios, lo cual

permite un acceso optimo para la zona de instalacion.
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Tabla 9. Area de Influéncia

Radio de influencia ‘ % de influencia | Cantidad de predios
100 metros \ 7% 197
300 metros \ 39% 1.120

55% 1.582
Total 100% 2.899

Fuente: Elaboracion Propia

2. Isocronas
Las isocronas representan el tiempo de desplazamiento a pie desde diferentes puntos hacia la
ubicacion seleccionada; la accesibilidad peatonal. Este analisis permitio identificar los radios de
cobertura en los que la afluencia de personas es mayor, lo que contribuye a precisar el verdadero
alcance del nodo comercial y su potencial de captacion de clientes. Donde se planteo unos tiempos
de méximo 7 minutos para llegar al D1, de aqui que, de acuerdo con el radio de influencia se
observé que a 3 minutos se impactan 628 predios, a 5 minutos un total de 1.526 y para 7 minutos

2,653 y el restante no fue impactado con ese tiempo.

Tabla 10. Isécronas

Tiempo (minutos) ‘ Predios impactados

| 628
5 898
7 1.127

Fuente: Elaboracion Propia
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Figura 24. Isécrona Figura 25. Isocrona Interseccion
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Figura 26. Isocrona vs Interseccion
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Fuente: Elaboracion Propia

3. El Eclipse de la canibalizacion espacial
A continuacion se expone la interseccion de los competidores directos sobre la influencia del D1,
en lo que se denomind como <<el eclipse de la canibalizacion espacial>> donde, evidentemente
las fases de la competencia directa sobre el establecimiento analizado no deben cubrirlo totalmente
en su contraposicion de influencia , de ser asi, generaria una competencia de canibalizacion total,
lo que obligaria examinar estrategias diferenciadoras, especialmente en relacion con los diferentes
factores. Estos aspectos tendrian relevancia al determinar el potencial de desarrollo, la intensidad

de aprovechamiento y la adaptabilidad a las necesidades cambiantes del sector. Es clave revisar
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como estas variables influyen en la competitividad, asi como en la interaccion con el entorno de

mercado objetivo.

- Arainfluencia sobre D1

Figura 27. Influéncia Ara Figura 28. Interseccion Ara
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Fuente: Elaboracion Propia — Software Qgis Fuente: Elaboracion Propia — Software Qgis

Figura 29. Influencia vs Interseccion D1 - Ara
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Fuente: Elaboracién Propia
El Ara intercepta el 97% del radio de 500 metros de la cobertura del D1, para comprender la
influencia de Ara sobre DI, resulta necesario analizar tanto la proximidad geografica de los

establecimientos como la superposicion de sus areas de cobertura y captacion de clientela. Se
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observa que, en varios sectores, Ara establece una presencia que no solo coincide espacialmente
con D1, aunque es importante resaltar que la ubicaciéon del D1 tiene mejores factores viales y por
ende radica su ventaja en la captacion del mercado objetivo, sin embargo, es importante distinguir
que presenta una fase de eclipse final sin embargo no quiere decir que toda la captacion sea

favorable.

Lo anterior, permite distinguir que el modelamiento de la influencia espacial muestra que D1 tiende
a situarse estratégicamente en corredores de alto potencial, aprovechando flujos peatonales y
vehiculares que incrementan el atractivo del area. Ademads, la dinamica de localizacion implica una
continua adaptacion por parte de D1. Este fenomeno refleja la importancia de entender la
canibalizacion no solo como una pérdida, sino como verificacion de factores. Analizar estos
aspectos permitira identificar oportunidades de optimizacion y anticipar posibles desplazamientos

de clientes.

- DollaCity influencia sobre D1

Por otro lado, el DollarCity presenta una influencia sobre la interseccion del D1 del 78%, aunque
cabe resaltar que el DollarCity se encuentra sobre la misma via principal, pero a una mayor
distancia. Practicamente sobre los 300 metros, su influencia sobre D1 presenta caracteristicas
distintas a las de Ara, ya que la superposicion espacial no es tan marcada, pero si se observa una
dinamica competitiva relevante en los puntos de interseccion de sus radios de cobertura de 300 y
500 metros. DollaCity esta ubicado en la zona limitrofe o esquinera.

A pesar de que la cobertura geografica de DollaCity respecto a D1 suele ser més limitada en algunos
sectores, Esta diferenciacion en la propuesta de valor favorece la coexistencia antes que la

canibalizacion directa presentado una canibalizacion sobre una fase practicamente dos. El andlisis
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de la influencia de DollaCity sobre D1 revela que, aunque la superposicion espacial es menos

dominante, existen areas donde ambos compiten intensamente por la preferencia de clientes.

Figura 30. Influencia DollaCity

Figura 31.

Interseccion DollaCity
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Fuente: Elaboracion Propia — Software Qgis

Figura 32. Influencia vs Interseccion D1 - DollarCity
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Fuente: Elaboracion Propia

- Analisis potenciales clientes — centro de Gravedad

El siguiente analisis determino la variabilidad del lugar escogido, simulando a los predios como

clientes. Posteriormente, se realizd un mapa de calor que indica en su zona roja la mayor

concentracion de clientes bajo influencia de la via; sobre esta influencia de clientes se nos brinda

un centro de gravedad de factores; el cual consiste en seleccionar los clientes sobre la via para
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luego obtener sus coordenadas medias. Por ello, al profundizar en la identificacion y estimacion de
los clientes potenciales, se emplea el método del centro de gravedad como herramienta de anélisis
espacial. Este enfoque permite determinar el punto Optimo de atraccion dentro del area de
influencia, considerando tanto la densidad poblacional como los flujos de transito relevantes, asi

como los patrones de movilidad que caracterizan un factor de red vial principal.

De aqui que, las coordenadas medias dieron como resultado: 4.554008, -74.084805 aqui antes
funcionada un Justo&Bueno (Anexo A) a 45 metros del sendero peatonal inverso de la ubicacion
del D1, generando una aproximacion con un lugar central del analisis propuesto, esté método,
ademas de identificar zonas de mayor captacion, facilita la visualizacion de zonas de concentracion
y areas de posible expansion comercial. Los resultados del analisis muestran que la ubicacion
estratégica dentro de los corredores viales principales no solo maximiza el acceso a la clientela
potencial, sino que también fortalece una ventaja ante la competencia directa. La combinacion de
factores como la densidad de transito, la accesibilidad peatonal y la proximidad a nodos de
movilidad refuerza la importancia de elegir ubicaciones que respondan con flexibilidad a los

cambios comerciales.

Figura 33. Clientes Figura 34. Heatmap
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Discusion

En el trabajo se contempld el andlisis espacial en la ubicacion logistica del establecimiento D1 por
medio de la calificacion de factores y la teoria del lugar central, se pudieron abordar las técnicas
que se utilizan para la ubicacion de establecimientos comerciales, el analisis presentado expone la
complejidad de las interacciones competitivas y la importancia de considerar tanto los factores
cuantitativos como cualitativos al evaluar la influencia espacial para apertura y valoracion de
comercios. Es importante reconocer aspectos geograficos, aunque, utiles para dimensionar la
competencia directa deben complementarse con la interpretacion de variables dindmicas como la
evolucion del flujo peatonal, la diversificacion de las ofertas y la percepcion de valor por parte de

las personas consumidoras.

Al mismo tiempo, la metodologia propuesta abarco un proceso metodoldgico que conlleva un
analisis y manejo de herramientas de informacion geografica, Ademas, el manejo de Sistemas de
informacion geografica permite entender el paso a paso que permitid la valoracion por medio de
aspectos geograficos en la ubicacion del D1, Como resultado de aplicar los métodos, se obtuvo una
viabilidad sobre la posicion geografica del lugar. Esto permitié comprender que la aplicacion
obedece a un analisis similar por parte de la Organizacion al realizar expansiones comerciales, lo
cual puede o no ser similar a lo propuesto en esta investigacion, en los aspectos de valoracion de

calificacion de factores y teoria del lugar central por medio de andlisis espacial.

Asimismo, la renovaciéon constante de los hébitos de consumo y la expansion de las dinamicas
residenciales, evidencian que la ventaja competitiva no depende exclusivamente de la proximidad
geografica, como se pudo evidenciar en el centro gravedad en el andlisis presentado dio como
resultado el lugar donde funciono Justo&Bueno un comercio que competia con D1 y por lo tanto,

a pesar de estar en mejor ubicacion financieramente no fue viable y la compaiiia quebr6 totalmente,
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por consiguiente, también consiste en la capacidad para anticiparse a las transformaciones del
entorno y adaptar estrategias en tiempo real. Las organizaciones que logren integrar herramientas
de analisis espacial avanzado y monitoreo continuo del mercado estaran mejor posicionadas para
identificar oportunidades, minimizar riesgos de canibalizacion y consolidar una presencia relevante

en areas de alta movilidad.

Conclusiones

El trabajo propuesto permitié analizar la ubicacion del establecimiento DI, integrando y

proponiendo la siguiente metodologia para valorar un posible sitio de apertura que consiste en:

1) verificacion de clientes, 2) Realizacion de mapa de calor, 3) Determinar los factores de
calificacion: Red Vial, Dotacionales, y uso del suelo, 4) Generacion de centro de Gravedad
o por factores, como el caso de cercania a la via principal, 6) Analisis de Influencia, 7)

Calculo de Isocronas y 8) Analisis de competencia.

Con esa metodologia de ubicacion se puede evidenciar y valorar un sitio potencial de adquisicion
sobre los clientes que atienda la compaiiia o que espera atender y a medida que se profundiza en
los resultados obtenidos, se observa que el analisis espacial no solo aporta a la seleccion de un
punto comercial Optimo, sino que abre la puerta a estrategias dinamicas para la expansion y
consolidacion de establecimientos. La visualizacion de 4reas de concentracion y la identificacion
de corredores de mayor flujo, apoyadas por mapas de calor, influencia y calculos de isocronas,

permiten anticipar tendencias y ajustar la oferta de valor en funcion de las necesidades cambiantes.

Cabe sefialar, que el trabajo tiene una oportunidad de profundizacion como es el caso de la
verificacion de aspectos en campo, como es el caso de determinar zonas residenciales, tipologias

de comercio, otros dotaciones como lo son colegios, hospitales, bombas de gasolinas y demas, lo
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cual permite brindar un aspecto de calificacion sobre estos factores basados en la verificacion de
la zona con registros fotograficos y complementado su analisis espacial al realizar la intersecciones
necesarias para construccion de bases de datos espaciales. De igual manera se puede profundizar
en trabajos que conlleven al concepto aqui propuesto <<el Eclipse de la canibalizacion espacial>>,
donde no se explicé con mas detalles, no obstante, genera apertura para nuevos saberes sobre los

aspectos geograficos al generar interacciones de areas de influencia con mercados competitivos.

Por ultimo, el uso de sistemas de informacidon geografica debe ser propuesto de manera extensiva
en las empresas para areas logisticas, dado que, no solo facilita la sintesis y representacion de datos
complejos, sino que también promueve una toma de decisiones mas agil y basada en evidencia.
Asi, las organizaciones que invierten en herramientas tecnologicas y en la capacitacion de su equipo
para el andlisis espacial, estardn en capacidad de adaptar rapidamente sus estrategias de

localizacion y fortalecer la resiliencia de su red de puntos de venta ante los cambios del entorno.
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Anexo E. Lugares via Principal
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Anexo F. Lugares via Principal
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