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(1). Una version preliminar de este trabajo

fue presentada en el VI Seminario
Internacional de Investigacién en
Urbanismo (VISIIU) que se realizé en
mayo-junio de 2014 en la Pontificia

Universidad Javeriana de Bogotd y en la
Universidad Politécnica de Catalufia en

Barcelona.

TRANSFORMACIONES URBANAS EN

ENCLAVES COMERCIALES EMERGENTES
(1)

Los recientes procesos de transformacion que se han ido
generando en torno de los grandes centros comerciales en las
metrdpolis de Bogotd y Buenos Aires arrojan luces sobre una
serie de nuevas sinergias funcionales e hibridos urbanos.
Partiendo de la hipdtesis que estas transformaciones son el
resultado de la interaccion entre una férmula comercial
“predisefiada” y un espacio urbano con caracteres fisicos y
sociales especificos, se analizan los diferentes procesos y
configuraciones espaciales que tienen lugar en algunos enclaves
comerciales representativos. Con este objetivo, se experimenta
con nuevos -o renovados- dispositivos grdficos, a partir de los
cuales se reflexiona comparativamente sobre la “porosidad” del
tejido, las transformaciones tipoldgicas “hacia adentro” del
centro comercial y los procesos e hibridaciones funcionales que
operan en sus bordes.

The recent transformation processes that have been generated
in lathe of large shopping centres of Bogotd and Buenos Aires
metropolis shed light on a series of new functional synergies
and urban hybrids. On the assumption that these changes are
the result of the interaction between a "predesigned”
commercial formula and an urban space with specific social and
physical characters, the various processes and spatial
configurations that take place in some representative
commercial enclaves are discussed. For this purpose, we
experience with new - or renovated - graphics devices. From
them it is comparatively reflected on the "porosity" of urban
fabric, typological "inward" mall transformations and the
processes and functional hybrids that operate at their edges.

As much as we may deny or refuse it, shopping has become one of
the only means by which we experience public activity (Guide to

Shopping. Harvard Design School, 2001, p.149).

La vitalidad de los tejidos que caracterizan grandes extensiones de la ciudad

latinoamericana, y su rapida capacidad de adaptacién a los nuevos programas
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(2). El taller de Proyecto “Centros
Urbanos” de la Universidad Javeriana lleva
adelante desde el 2010, un proyecto de
investigacion analitico-proyectual sobre la
formacién y transformacién de tejidos
hibridos y enclaves comerciales en la regién
urbana de Bogotd. Como parte del proceso
de investigacion, en septiembre de 2013,
se propuso Buenos Aires como laboratorio
para redlizar un workshop intensivo sobre
los espacios emergentes del consumo en el
corredor norte de la regién metropolitana,
en colaboracién con el Instituto de Arte
Americano (FADU, UBA), la cdtedra Forma
& Proyecto (FADU, UBA), y el Instituto del
Conurbano (UNGS).

y demandas, se hacen patentes en las regiones metropolitanas de Bogota y
Buenos Aires, con unas dindmicas muy particulares. Entre éstas, los recientes
procesos de transformacion que se han ido generando en torno de los
grandes centros comerciales dan cuenta del surgimiento de una serie de
sinergias funcionales e hibridos urbanos sobre los que se considera que vale la
pena profundizar desde investigaciones y proyectos académicos

universitarios.

Partiendo de la hipotesis que estas transformaciones son el resultado de la
interaccidon entre un producto o formula comercial, “predisefiado” segun las
estrategias comerciales y principios homogeneizadores del mercado, y un
espacio urbano con caracteres fisicos y sociales especificos, este articulo se
propone identificar y caracterizar los diferentes procesos y configuraciones
espaciales resultantes a partir de la implantacién de algunos shopping centers

en las metrépolis de Bogotd y Buenos Aires.

Episodios de densificacién y transformacién tipoldgica, la aparicién de usos o
combinaciones funcionales inéditas, el aumento o complejizacién del espacio
libre colectivo, entre otros procesos, evidencian la paulatina adaptacion del
entorno a las nuevas piezas comerciales. Paralelamente, modelos de open
mall o "pueblito de compras" con plazas y paseos al aire libre; formatos en
areas urbanas consolidadas o de alta renta de suelo, de mayor altura, sin
tiendas "ancla", con parkings subterraneos e incorporacién de hoteles y
oficinas; asi como nuevas superficies especializadas -outlets premium,
multicines y centros del ocio, shoppings del mueble y la decoracion- hablan
del dinamismo de las propias férmulas comerciales, que varian segun la
antigliedad, los destinatarios, y las diversas situaciones urbanas de

implantacién.

Bajo esta perspectiva, el presente articulo recoge los resultados de sucesivos
cursos y workshops académicos (2), durante los cuales se viene
experimentando con un conjunto dispositivos graficos tradicionales
"recodificados" (Nolli, axonometria despiezada, fotomontaje), a fin de analizar
y representar el sistema de espacios libres colectivos, los “cddigos genéticos”
de los procesos de transformacion urbana y las relaciones existentes de los
centros comerciales con su entorno, asi como sus posibles “escenarios” de

propuesta.
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Estudios urbanos y shopping centers: un cambio de mirada

Desde finales de los afios ‘80 y durante toda la década de 1990 (3), la

o acelerada difusion de centros comerciales en las metrépolis latinoamericanas
(3) Si bien es la etapa de mayor

proliferacién de este tipo de formatos, los se ha visto acompafiada por la adaptacion del modelo original estadounidense
centros comerciales aparecen en América . . . .
Latina con bastante anterioridad. El y la generacion de diferentes tipos de formatos, que gradualmente han ido

primero fue el “Iguatemi”, inaugurado en
San Pablo en [966. Diez y veinte afios
mds tarde respectivamente, entraron en
funcionamiento los primeros shoppings de
Bogotd -el "Unicentro" (1976)- y de Buenos territoriales como socioculturales (Muller, 2004).
Aires —el Unicenter (1988). Este dltimo es
en realidad el primer centro comercial
regional de Argentina con una superficie de
220.000 m?, posterior al Shopping Sur

(1986), cuya actividad cesé en 1997, y el Latina se han centrado mayormente en la critica del formato como elemento
Soleil (1987), hoy con formato de outlet.

incorporando nuevas cuencas de poblacién y estratos sociales de menor

poder adquisitivo, con una creciente importancia en términos tanto

Frente a estos cambios, los estudios urbanos contemporaneos en América

de segregacion y fragmentacién urbana. Algunas investigaciones, como las de
Gormsen, Klein-Lipke (1991) para México, Pintaudi (1989) y Pintaudi, Frugoli
(1992) para Brasil, o Capron (1996) para Argentina, han abordado las
problematicas del shopping center dentro de la discusion sobre la ciudad
global y las criticas a las politicas neoliberales de los afios '90. Categorizado
como uno de los principales “artefactos de la globalizacién” (Ciccolella, 1999;
De Mattos, 1999), se ha hecho hincapié en su impacto a nivel de
reestructuracion regional del comercio, su importancia como destino de
inversion privada, factor de concentracion comercial y competencia con el

comercio minorista y la centralidad histdrica.

Mads recientemente, los trabajos de Miiller (2004) para Bogotd, Salcedo, De
Simone (2012) y Napadensky (2012) para Santiago de Chile, Duhau, Giglia
(2007) para México DF, Silva (2012) para San Paulo, asi como Ciccolella (2000),
Vecslir, Ciccolella (2009), Vecslir (2011) para Buenos Aires, han indagado
sobre el impacto y las causalidades del fendmeno a escala metropolitana, o
directamente a nivel del contenedor comercial y su transformacién tipoldgica,
reconociendo la influencia de estas concentraciones comerciales en la
transicion de las respectivas areas urbanas hacia formas policéntricas mas

dispersas y extendidas (De Mattos, 2010).

Paralelamente a este tipo de abordaje, la otra arista mas estudiada se refiere
a los cambios en los patrones de consumo y uso del tiempo libre. Factor de
polarizacién social (Sarlo, 1998) y de privatizacion del espacio publico

(Carrion, 2005), el shopping aparece como emblema o simbolo de la “ciudad
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genérica” koolhasiana. Siguiendo la literatura internacional (Amendola, 1997;
Chung, Koolhaas, Leong, 2001, entre otros), ir de shopping se describe mas
como una experiencia que como una préctica de consumo, que se desarrolla

I”

dentro de una realidad “artificial” creada para captar y estimular los deseos
de los potenciales consumidores. Desde la disposicion de las tiendas hasta la
decoracidn y el control de la “atmdsfera” -temperatura, sonido, luz, aire- se
describen como parte de una estrategia o “ciencia del malling” (Crawford,
1992) que ha excedido al centro comercial para instalarse en otras esferas y

ambitos de la vida cotidiana como el museo, el aeropuerto o los centros

histéricos “revitalizados”.

Desde estas perspectivas, el impacto fisico de los nuevos centros comerciales
en la metrépolis latinoamericana se ha asimilado casi directamente al
generado en otras latitudes por el shopping de cufio norteamericano,
registrandose escasas investigaciones que, a una escala analitica intermedia,
ahonden sobre sus especificidades funcionales, sus diferentes modos de
apropiacién del espacio, asi como sobre sus potencialidades de estructuracion

urbana segun los respectivos condicionantes y contextos de implantacién.

En este sentido, algunos autores (Hemmersam, 2004; Bento, 2011) reivindican
el papel que ciertos arquitectos y tedricos (por ejemplo, Jerde y Koolhas)
otorgan al shopping como potencial programa de integracién urbana y de
articulacion de la ciudad fragmentada, capaz de “establecer una conexion
entre la experiencia del espacio, los procesos sociales y la escala urbana.”
(Hemmersam, 2004:106). Se intuye que en determinadas circunstancias, estos
artefactos del ocio y consumo, “no solamente crean nuevos lugares colectivos
sino que califican y enriquecen el sistema de los espacios publicos donde se
insertan, funcionando, incluso, como catalizadores o motores del propio

desarrollo y transformacion urbanistica” (Bento, 2011:12).

Estas ultimas reflexiones resultan un puntapié inicial hacia una mirada de
tinte mas positivo que, aun reconociendo las problematicas del centro
comercial como “utopia” del consumo, factor de competencia y
debilitamiento del centro tradicional, intenta sacar partido de su capacidad
como espacio social atractivo en la ciudad fragmentada, polarizador de
nuevos usos y actividades, asi como propulsor en ciertas ocasiones de la

transformacion tipoldgica y revitalizacion de los tejidos existentes.
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Esto ultimo parece espacialmente palpable en la ciudad latinoamericana,
donde gran parte de las transformaciones urbanas tienen lugar dentro de un
tejido urbano hibrido, caracterizado por los desarrollos o cambios progresivos,
parcela a parcela, que por sumatoria logran modificar amplios sectores de
ciudad (Vecslir, Kozak, Rubio, Molina, 2013). De esta manera, si bien muchas
veces no cuentan con la decantacién histérica y la continuidad o cohesion
formal de la centralidad tradicional, algunos de los nodos comerciales
analizados han asumido progresivamente una complejidad funcional y un
dinamismo inédito en la atraccién e hibridacién de usos hasta ahora propios
de la ciudad compacta, asi como una tendencia al completamiento de la red
de espacios colectivos, generando cambios en las actividades y los codigos

genéticos de los tejidos circundantes .

La investigacion: workshops y “caja de herramientas”

Tal como mencionabamos en ensayos recientes para el caso de Buenos Aires,
extrapolable al de Bogotd, las exploraciones proyectuales a escala urbana y
territorial, que buscan investigar y producir conocimiento a través del disefio,
emergen sobre todo en los talleres de la universidad y los concursos de ideas
(Vecslir, 2013). Al compas de las experiencias internacionales, estos ensayos
proyectuales han ido trasladando la mirada desde los entornos urbanos y los
tejidos compactos hacia los procesos y configuraciones mas dispersos y

fragmentarios de los nuevos territorios metropolitanos.

En nuestro caso, la emergencia de nuevos enclaves del ocio y el consumo se
torna objeto de atencidn de diversos workshops académicos. El desarrollo
intensivo de los mismos hace que se fuerce un proceso en el que analisis,
diagndstico y proyecto urbanistico no siguen un camino lineal. De hecho, no
existe analisis en el sentido ortodoxo, sino un analisis propositivo o una
lectura intencionada que impulsa a actuar sobre los materiales del territorio y
volver a examinar repetidamente el lugar, en un recorrido “espiralado” de

trabajo.

Con el objetivo de “producir en poco tiempo”, se provee a los alumnos de una
caja acotada de herramientas de analisis y propuesta. El plano Nolli del
sistema de espacios colectivos, la axonometria como representacion abstracta

de “cddigos genéticos” y la perspectiva o fotomontaje como imagen de
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escenarios posibles, buscan diluir los limites entre la fase estrictamente
analitica y aquella operativa o de propuesta. Cada etapa del proceso
incorpora en si misma una mirada reflexiva de orden proyectual, que busca
oportunidades o potenciales capaces de ser traducidos en directrices de

propuesta.

El nolli “revisitado”

Cuando Giambattista Nolli dibuja “La Pianta Grande di Roma”, entre 1736 y
1748, inaugura una forma de representacion, inédita hasta ese momento, que
constituye la distincién entre espacios privados y publicos —o de accesibilidad
publica-, no como elementos aislados sino en relacién con el conjunto urbano
total. En este sentido, la reformulacién del Nolli como primer dispositivo
grafico utilizado para representar las transformaciones en los enclaves
comerciales de estudio, tiene que ver con dos cuestiones subyacentes al plano
original: la idea de “sistema” de elementos relacionados entre si, y la nocion

de “espacio colectivo”.

Asi como Nolli midié y dibujé con exquisita precision, calles, fuentes,
obeliscos, escalinatas, patios, plantas internas de iglesias y demas edificios de
uso publico -sin distinguir entre aquellos de libre acceso o de acceso
controlado/restringido, como tampoco entre abiertos o cubiertos-; se
propone “revistar” este instrumento reinterpretando el comercio y algunos
equipamientos como parte del sistema de espacios colectivos, permeables o

“porosos” de los nuevos enclaves del consumo (Figura 1).

o S
P )

Fig.1. Pianta Grande di Roma (Giambattista Nolli, 1736-1748). Centro comercial Titan
(Taller Centros Urbanos: Sanchez, Infante, Licht, Fuentes, 2013). Centro comercial

Calima (Taller Centros Urbanos: Castrillon, Gomez, Rodriguez, 2013).
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(4) En funcion de su localizacion, tipologia
y fecha de construccion se seleccionan los
siguientes casos de estudio. En la
metrépolis de Bogota: Unicentro (1976),
Centro Andino (1993), Centro Galerias
(1986), Centro Calima (201 1), Plaza de
las Américas (1991), Santafé (2006),
Subazar y Centro Suba (1995), Titan Plaza
(2012). En la region metropolitana de
Buenos Aires: Unicenter (San Isidro, 1988),
Soleil Oulet Premium (San Isidro, 1987),
DOT Baires (Ciudad de Buenos Aires,
2009), Las Palmas del Pilar (Pilar, 2001),
Centro comercial Nordelta (Tigre, 2004).

(5) La “escala intermedia” se identifica con
un nuevo enfoque que en los afios 80
busca superar el dualismo entre planes
urbanisticos y proyectos arquitectonicos.
Sobre la discusién en Europa, y
especialmente en Esparia, entre proyecto
urbano y planeamiento de escala
intermedia ver Sanz Gutiérrez, 2006,
p.148-152.

De acuerdo con Manuel de Sola Morales, se busca considerar espacio publico
no solo aquel de propiedad o titularidad administrativa, sino también todos
aquellos lugares de propiedad privada donde se desarrolla la vida colectiva
contemporanea. “Un centro de ventas o un hipermercado periférico, un
parque de atracciones o un estadio, un gran aparcamiento o una galeria de
tiendas son los lugares significativos de la vida cotidiana, los espacios

colectivos modernos” (Sola-Morales, 1992:5).

A semejanza del dibujo original -realizado aproximadamente en escala
1:2.900-, se redibuja a escala 1:2.000 el sistema de espacios colectivos en
torno de nueve shoppings centers para el caso de Bogota y cinco para Buenos
Aires (4). Este nivel de aproximacion, recurrente en los denominados
“proyectos urbanos” de la ciudad compacta pero poco explorado en relacién a
las morfologias y procesos territoriales mas recientes, (5) permite poner la
lupa en el contexto de inserciéon del centro comercial y observar las
modificaciones en los patrones de organizacion espacial y funcionamiento de

estos enclaves emergentes.

La construccién de la leyenda es parte del proceso de andlisis propositivo.
Fuera de la edificacion de uso privado (representada en negro), se establecen
categorias de espacios segun apropiacién y destino funcional, distinguiendo
(en blanco y escala de grises) entre: espacios de uso publico (plazas, parques y
paseos; calzadas y aceras; espacios indefinidos -vacios ferroviarios, cuencas,
grandes espacios abiertos-; cuerpos de agua); espacios de uso colectivo
(comercio;  equipamientos  -deportivos, universitarios, de salud-;

estacionamientos), y espacios verdes privados.

Axonometria y “cédigos genéticos”

La axonometria es otro de los dispositivos graficos con que se trabaja a fin de
explicar la progresiva y continua transformacion tipolégica e hibridacién de
usos que sufren los nuevos enclaves comerciales. Este instrumento, que
permite mostrar despieces y describir procedimientos de adicion, ensamblaje,
sustraccion o reemplazo de piezas -tipicos de los manuales de uso de autos o
electrodomésticos-, se utiliza para representar aquellos procesos y tipologias
identificados en los bordes de los shopping centers y que resultan

representativos de su configuracién espacial.
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Se trata de una coleccién de imagenes de objetos y procesos que
denominamos “cddigos genéticos”, sobre los cuales se busca establecer, a la
vez, criterios de clasificacién y categorizacion hacia la construccion de
catdlogos o “atlas” tipoldgicos como compilacién sistematica de las formas del

cambio en los nuevos enclaves comerciales (Figura 2).

aetereada 1 ane Bar. dascoteca

Fig.2. "Cddigos genéticos" Centro comercial Andino (Taller Centros Urbanos: Casallas,

Castiblanco, Valderrama, Sandoval, 2013).

La proliferacion de “atlas eclécticos” sobre las “mutaciones” y las tipologias
hibridas que caracterizan algunas ciudades de Europa, Asia, América del Norte
y Africa (Kaijima, Kuroda, Tsukamoto, 2001; Koolhaas, 2001; Multiplicity,
2003; Salottobuono, 2010), se utilizan como referencia (grafica vy
metodoldgica) para la identificacion de “codigos genéticos” en los diferentes
casos de estudio, entendidos como aquellos patrones y modalidades de
transformacién urbana recurrentes, en este caso vinculados a las nuevas

formas del ocio y el consumo.

Fotomontajes y “escenarios” alternativos de propuesta

La perspectiva peatonal, construida a partir de fotomontajes y collages
"realistas", constituye el ultimo instrumento grafico inducido para el planteo
de escenarios alternativos de propuesta, como exploracién de diferentes

acciones proyectuales y posibilidades de transformacion territorial.
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Un tipo de representacion especialmente apta para mostrar intervenciones de
reordenacién viaria, implantaciéon o recuperacién de lineas de transporte
publico (autobus, tren, BRT), cambios en la urbanizacién del espacio libre
(pavimentos y mobiliario urbano), insercion de nuevas edificaciones vy
conexiones peatonales y, en general, operaciones con incidencia en el paisaje

urbano de percepcién cotidiana.

Mads que con la idea de escenarios prospectivos, se trabaja con la pregunta
"Qué podria suceder si..." -che cosa succederebbe se (Secchi, 2002). “Esto es
un escenario, donde la hipédtesis, sostenida por el ‘si’ es hallada con esfuerzo
en algunos indicios, en algunos sintomas y en algunas tendencias obtenidas,

mediante la observacion del mundo actual y de su historia” (Secchi, 1999).

Frente a la paradoja de intervenir en los bordes de artefactos concebidos
originalmente como cajas cerradas y aisladas de su contexto, las perspectivas
realizadas parecen coincidir en la bdsqueda de un valor de urbanidad en estos
enclaves mas alld de su condicién de espacios de consumo. Las imagenes de
los centros comerciales DOT, Unicenter, y Nordelta evidencian un

“pensamiento grafico” que pretende redefinir sus bordes y recuperar algunos

elementos propios del edificio para el conjunto de la ciudad (Figura 3).

Fig. 3. Imagenes del centro comercial DOT, Nordelta y Unicenter (Workshop Centros

Urbanos - FADU, Buenos Aires, 2013).

"Porosidad", transformaciones tipoldgicas y sinergias funcionales

A través de la metodologia propuesta, la lectura comparativa de los enclaves
comerciales seleccionados permite reflexionar sobre algunas ldgicas o
patrones recurrentes que varian segun el contexto de implantacion del
shopping center: la permeabilidad del tejido, las transformaciones tipoldgicas

que operan “hacia adentro” de los artefactos comerciales, asi como los
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(6) EI Northland Center (1954) o el
Southdale Mall (1956), disefiados por
Victor Gruen, son precursores de este tipo
de centros comerciales nacidos en la
posguerra de Estados Unidos, pensados
originalmente como centros integrales que
incluyeran servicios a la comunidad mads
alla del comercio.

(7) Unicentro aparece ligado al proyecto
residencial Multicentro, un conjunto de
vivienda multifamiliar de densidad media
(en promedio 4-5 pisos de altura), de
estrato social alto, desarrollado entre 1976
y 1980 por un mismo emprendedor.

procesos de hibridacién y sinergias funcionales que tienen lugar en los bordes

de los mismos.

El centro comercial en dreas de crecimiento

Tanto en la region urbana de Buenos Aires como en la de Bogotd, los primeros
grandes centros comerciales derivados del modelo original americano de
"shopping regional" (6) -el Unicentro (1976) y el Unicenter (1988)-, nacieron
como nodos o enclaves periféricos, que luego quedaron incluidos en los ejes
de crecimiento y conurbacién metropolitanos. Originalmente implantados en
areas de baja densidad, caracterizadas por un tejido de vivienda individual en
lote (Unicenter), o como parte de un emprendimiento residencial
multifamiliar de mediana altura para estrato alto (Unicentro), el posterior
desarrollo urbano los llevé a adquirir una localizacidén central, baricentro de

muchas actividades a nivel regional.

Entre los criterios de localizacion de ambos centros comerciales figuran: los
ejes de expansion privilegiados por los sectores sociales de mayor poder
adquisitivo; la ampliacién o construccién de grandes infraestructuras viarias
(Acceso Norte, proyecto de expansion de la carrera 15, construccién de la
Avenida Boyaca y Avenida 127); asi como la proximidad de algunos grandes
equipamientos o dotaciones privadas. Pero, mientras que en Buenos Aires el
surgimiento del shopping se produce de manera auténoma a cualquier
desarrollo urbanistico, en el caso de Bogota éste se piensa como parte de una

pieza urbana mayor (Figura 4). (7)
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Fig.4. Nolli y axonometria Centro comercial Unicentro (Taller Centros Urbanos: Gémez,

Cardona, Torres, Roa, 2013).
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La tipologia arquitectdnica responde al modelo norteamericano de caja con
fachadas ciegas (big box), aislada al centro de parcela con estacionamientos
perimetrales, dos “tiendas anclas” y tres niveles de altura. En general, este
tipo de centros comerciales ha sufrido varias remodelaciones y ampliaciones
desde su construccidén: cambios de imagen exterior e interior, ampliacién del
patio de comidas e incorporaciéon de nuevas actividades de ocio, asi como
incremento en el nimero de locales de venta. En comparacién con Unicentro,
el mayor tamafo y hermetismo del Unicenter parece relacionarse con su
condicion urbana “no planificada”, ajena al desarrollo y escala de la trama
regular del entorno, potenciada por el caracter cerrado del recinto con
accesos puntuales, los limites marcados por rejas o muros, y los grandes

estacionamientos perimetrales descubiertos.

Como cajas cerradas al exterior, las plazas de comida y los multicines resultan
los espacios colectivos predominantes. Aunque los procesos de
transformacion del tejido del entorno, aprovechando el flujo de clientes y las
sinergias funcionales entre comercios y servicios directa o indirectamente
vinculados con el centro comercial, terminan por repercutir en el cambio
gradual del uso de las aceras en las calles principales, los recorridos hacia el

transporte publico, puentes o avenidas colectoras.

Entre las transformaciones que se han generado en el entorno urbano de

estos centros comerciales destacan (Figura 5):

- Sustituciéon e hibridacién del antiguo tejido residencial con
actividades comerciales y de servicio (venta de muebles, bares-
restaurantes, remises, servicios al automovil, outlets de

indumentaria). Por ejemplo, en las calles tangenciales al Unicenter
(7) En el tramo norte de la carrera |5,

préximo al Unicentro, el ‘Centro 93’ (Calle Edison y Av. Parana).
(inaugurado en 1980) cuenta, por ejemplo,
con 61 locales comerciales y un complejo - Surgimiento de edificios de oficinas y complejos corporativos, asi

empresarial (Muller, 2004). X
P ) como nuevos contenedores comerciales (7).

- Densificacién y verticalizacién (en el caso del Unicentro) de las

manzanas perimetrales, con localizaciéon de comercio y servicios
(8) Este tipo de transformaciones resultan

aun mds evidentes en dreas en sobre las vias principales y de vivienda multifamiliar al interior.
consolidacién, como las zonas o . . . .
predominantemente industriales y de - Transformacién progresiva de naves industriales a usos comerciales

depdsitos donde se implantan los centros

comerciles Titan o Calima (fig.). y logisticos (Av. Fondo de la Legua y sector industrial de Munro,

préximos al Unicenter). (8)
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- Implantacion de hoteles y actividades ligadas al tiempo libre. Como
el Hotel cinco estrellas La Fontana, diagonal a Unicentro, o el
complejo de ocio Norcenter (con sala Imax, cine multisalas,
bowling), recientemente reacondicionado como centro integral de

disefio, decoracion y equipamiento para el hogar.

Fig.5. Nolli y “cddigos genéticos" Centro comercial Unicenter (Workshop Centros

Urbanos - FADU: Cruz, Fuentes, Pefia, Pizarro, Taboada, 2013).

El centro comercial en dreas consolidadas

A diferencia de los anteriores, algunos centros comerciales como el Centro
Andino en Bogota (1993) o el DOT Baires (2009) nacen en medio de tramas
urbanas ya consolidadas. El Centro Andino, localizado sobre la Carrera 11 -con
frente sobre la 12-, sin vinculacidén a una gran infraestructura viaria, aparece
como sustitucion del colegio Aleman Andino, en un entorno de casas
unifamiliares en grandes parcelas de estrato social alto, convirtiéndose en
dinamizador de nuevas formas de consumo de lujo. El centro comercial DOT
Baires se inserta, en cambio, en un barrio residencial de clase media de la
ciudad capital (Saavedra), al cual "le da la espalda”, con su frente principal al
cruce entre la Av. General Paz (via de circunvalacién) y el Acceso Norte (Figura
6).(9)

(9) El terreno en el cual se asienta, fue en

su origen de propiedad publica, objeto de

una ley de rezonificacién en 1998 y

vendido a Auchan para la construccion de

un hipermercado cuyas obras se iniciaron

en el 2000 y fueron abandonadas en el

2001. Posteriormente Auchan pasé a

manos de Wall Mart y luego a IRSA,
empresa desarrolladora del shopping.
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Fig.6. Nolli y axonometria Dot Baires (Workshop Centros Urbanos - FADU: Berdugo,
Aguilar, Bautista, Ruiz, Delgado, 2013).

Los planos Nolli revelan la importancia del vacio en estas areas consolidadas,
donde los estacionamientos, jardines o zonas verdes privadas, espacios
intersticiales a los grandes objetos urbanos, ciertos tramos de aceras y
espacios destinados al comercio cotidiano, tienen -o podrian tener- un papel
estructurante. Pero ademas del espacio publico y el equipamiento local, la
densidad edilicia existente implica un especial cuidado en la previsidn de
infraestructura de servicios (desagues pluviales, tendidos eléctricos, redes de
agua y gas), asi como en las nuevas demandas movilidad y transporte publico

ocasionadas por la implantacién del shopping. (10)

(10) En el caso del Dot, por ejemplo,

existieron numerosas quejas de los vecinos Respecto a las transformaciones tipoldgicas, en estos enclaves el shopping
en relacion a la infraestructura de . . o
desagiies pluvidles, que atribuyen al centro parece mutar hacia el nuevo formato de centro comercial con oficinas y

comercial el desplazamiento de las napas y
el aumento de las inundaciones en los

2651‘?’749’6‘1"”05 (especialmente, en el anclas en los extremos, cuentan con parking subterraneo (hasta tres
arrio itre).

centro de negocios anexo. En general, no siguen el pardmetro de tiendas

subsuelos), mayor altura de edificacién (aproximadamente cuatro niveles),

complejos de cines multisala y amplios espacios colectivos interiores. (11)

(1'1) Otras variantes tipolégicas en dreas

consolidadas son los centros comerciales en En el caso del Dot, debido a su reciente apertura y mayor vinculacién con una
antiguas edificaciones recicladas (Abasto,
Galerias Pacifico, Patio Bullrich), infraestructura metropolitana que con el barrio adyacente, se verifican

hipermercados o almacenes de cadena que
incorporan nuevos programas completando
la oferta comercial y de ocio (CAFAM,
Galerias, Portal Palermo); o centros
comerciales articulados con parques algunos procesos, tales como:
urbanos recreativos (Plaza de las

Ameéricas).

escasas transformaciones en el entorno. Aun asi, los centros que se implantan

en dareas urbanas consolidadas parecen coincidir en el desencadenamiento de

- Modificacion de la manzana tradicional en los bordes del shopping y

a lo largo de las avenidas principales (ej. carrera 11, 12, 15 y calle 82
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en el entorno del Centro Andino). Bordes en los que muta la
actividad residencial por usos ligados al comercio y los servicios, y
que se consolidan con construcciones de mayor densidad (figura 7).

- Verticalizacion en forma de torre aislada de uso corporativo (Edificio
Intecons y Edificio Panamericana Plaza en el entorno del Dot).

- Surgimiento de nuevas actividades comerciales orientadas a un
determinado estrato social. Es el caso del entorno del Centro Andino
donde el sector de ocio nocturno -denominado Zona G- se ha ido
consolidando, junto con la implantacién de los centros Retiro y

Atlantis, como enclave comercial de tiendas de lujo y marcas

internacionales (ver figura 2).

Fig.7. Nolli y axonometria de manzanas Centro comercial Andino (Taller Centros

Urbanos: Casallas, Castiblanco, Valderrama, Sandoval, 2013).

El centro comercial suburbano

El centro comercial suburbano aparece en ambas regiones urbanas asociado a
grandes ejes de infraestructura viaria. El Acceso Norte en Buenos Aires, que se
extiende desde la Av. General Paz hacia sus tres ramales -Pilar, Escobar y
Tigre-; y el Eje Norte de Bogotd, una autopista bastante mds pequefia que
vertebra la ciudad central con una serie de municipios de la Sabana, resultan
representativos de estos “atractores lineales” (Boeri, Lanzani, Marini, 1993), a
lo largo de los cuales una serie de espacios comerciales van referenciando y

puntuando el paisaje metropolitano.

El Acceso Norte de Buenos Aires aglutina la mayor parte de este tipo de

centros comerciales, que van desde la “galeria de compras” (Torres del Sol)
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(12) Para una descripcion pormenorizada
de la evolucion y localizacién de las
grandes superficies comerciales en la
region metropolitana de Buenos Aires, asi
como de sus principales caracteristicas
tipoldgicas, ver Vecslir, Ciccolella (2009),
Vecslir (2011).

(13) Nordelta resulta un caso singular
entre los estudiados. Inaugurado en 2004,
forma parte de un "centro inventado"
dentro de un gran emprendimiento
residencial que, bajo el modelo de "ciudad
pueblo", abarca 14 barrios privados e
incluye equipamiento comercial, de salud y

educacion, oficinas y actividades deportivas.

hasta los nuevos “paseos comerciales” u open mall (Tortugas, Las Palmas de
Pilar), o shoppings de cercania (Paseo Pilar, Maschwitz), mas pequefios y con
algunos servicios de proximidad (peluqueria, gimnasio, despachos

profesionales). (12)

En el caso de Bogotd se pueden mencionar el Centro Chia, primer centro
comercial en el Eje Norte; Bima, actualmente en proceso de revitalizacién
debido a su escaso éxito, y Santafé, en el borde entre la ciudad compacta y su
territorio metropolitano de configuracion mas difusa. Y si bien el centro
comercial aparece en esta regidn con una década de antelacidén, Buenos Aires
parece “llevarle ventaja” en la exploracién de formatos suburbanos ligados a
la amplia profusion de crecimientos residenciales dispersos de baja densidad

en forma de countries y barrios cerrados.

i ;
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Fig.8. Nolli y axonometria de propuesta Las Palmas del Pilar (Workshop Centros

Urbanos - FADU: Quijano, Rueda, Cortés, Martinez, Turrents, 2013).

Las tipologias arquitectdnicas del shopping suburbano se caracterizan por la
sucesion de cajas “decoradas”, con reminiscencia de estilos “tipo pueblo”
(shopping village), que incorporan porticos, calles y plazoletas interiores. La
tendencia en estos nodos comerciales periféricos es “abrir” el centro al
exterior (Las Palmas del Pilar, Tortugas Open Mall, Nordelta). (13) Sin
embargo, perviven formatos de caja cerrada con tiendas ancla y
estacionamientos subterraneos (Santafé), o variantes de "centros comerciales
especializados" (Soleil Outlet Premium, Norcenter Lifestyle Mall, Agrocentro

Chia).
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Fig.9. Nolli y axonometria Centro Comercial Santafé (Taller Centros Urbanos: Pefieres,

Lancheros, Gonzélez, 2013).

La rigidez de los barrios residenciales cerrados de baja densidad, pero
también de los conjuntos privados multifamiliares, hace que en estas zonas no
se propaguen los efectos del centro comercial con la misma intensidad que en
los barrios “abiertos” y los tejidos urbanos tradicionales. El perimetro de los
centros comerciales, muchas veces rodeados de estacionamientos, grandes
infraestructuras o vacios de uso indefinido, también condicionan su
aislamiento, acentuado por la generacién de espacio colectivo al interior del
propio recinto. Tal es el caso de las calles y plazoletas de Las Palmas de Pilar o
el gran espacio de reunion dentro del shopping Santafé que eventualmente
sirve como iglesia para los sectores aledafios. Asi, si bien el vacio predomina
en estos enclaves suburbanos, su uso real se reduce a muy pocos espacios (el
estacionamiento, las expansiones de los locales gastrondmicos, etc.). Cabe
destacar, sin embargo, la importancia que éstos presentan en algunos
enclaves (Soleil, Nordelta) dentro del sistema regional de espacios libres como
articulacion entre areas de reserva a escala metropolitana (delta, cuenca del

Reconquista, Campo de Mayo).

Entre los procesos de transformaciéon que operan en estos entornos

suburbanos destacan:

- Agregacion de contenedores comerciales. Es el caso del llamado "km
50" donde se implantaron sucesivamente el shopping Torres del Sol
(1988), el Village Pilar (1997), el hipermercado Jumbo, la superficie
especializada Easy (1998), y el shopping Las Palmas del Pilar (2001).
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- Atraccidon de otros grandes “artefactos” no comerciales: hoteles
internacionales, edificios hibridos (lofts y oficinas), sedes de
empresas, universidades privadas, grandes equipamientos
deportivos. Asi como los edificios de oficinas adaptan su tipologia de
torre aislada, caracteristica de la ciudad compacta, a complejos de
menor altura y mayor ocupacidon de suelo (con verde privado,
seguridad y estacionamientos descubiertos); cabe mencionar la
adaptacioén del hotel internacional a la tipologia del “hotel 5 estrellas
suburbano”, también con mayor desarrollo horizontal y amplios
espacios verdes de uso comun (ej. Sheraton Pilar).

- Surgimiento de comercios o servicios complementarios (casas de
decoracidn, restaurantes, agencias de viajes, alquiler de autos y
remises) en las calles laterales al shopping y en las vias colectoras de
la autopista. Surgen tipologias como: la “casa transformada”,
reciclada con comercio en la planta baja o en su totalidad; el
“almacén tienda”, nave con planta baja comercial y planta superior
destinada a oficinas o depdsito; o en forma de contenedor ex novo,
muchas veces relacionado con el automoévil (talleres o

concesionarios) u otros servicios (sedes bancarias, gimnasios).

KEIWSEIOK DY SERYCIO » A FERRITORALIDAD BOTEL SHERAITIN » TURISMO CORPORATIVO

Fig.10. "Cddigos genéticos" Las Palmas del Pilar (Workshop Centros Urbanos - FADU:

Quijano, Rueda, Cortés, Martinez, Turrents, 2013).
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Notas de cierre

Aunque caracteristicos de la década del noventa, en los ultimos afios la
construccion de centros comerciales continta desarrollandose con gran
dinamismo vy alta presencia —fisica y simbdlica- en ambas regiones urbanas.
Localizados en puntos de accesibilidad claves de la ciudad y el territorio
metropolitano, se han convertido progresivamente en lugares de encuentro
para gente de todos los estratos sociales, con ofertas diferenciadoras ligadas
al tipo de tiendas (outlets, marcas de lujo, especializadas en la decoracidn) y al
ocio familiar (bowling, juegos infantiles, multicines, plazas de comidas), como
espacios “publicos seguros” donde no necesariamente —o exclusivamente- se

realizan actividades de compra.

Tanto en enclaves urbanos, suburbanos como en areas en consolidacion, los
shoppings atraen o coinciden con la concentracion de usos direccionales
(espacios de consumo, grandes equipamientos, conjuntos corporativos).
Excepto en las urbanizaciones o conjuntos residenciales cerrados —o en los
escasos ejemplos que la normativa lo prohibe-, tanto Buenos Aires como
Bogota muestran una gran capacidad de hibridacion de los tejidos urbanos
aledafios al centro comercial, caracteristica que influye asimismo en el grado

de permeabilidad o porosidad del sistema de espacios libres colectivos.

“Hacia adentro” se registran numerosas actualizaciones tipoldgicas (el centro
comercial con oficinas, el agro-centro, el centro de ocio, el outlet, el open mall
o shopping village, el shopping de cercania), en un intento por encontrar
nichos de demanda y posicionarse en el mercado. Desde esta perspectiva,
pareceria que Buenos Aires “le gana la partida” a Bogota en el desarrollo de
formatos suburbanos, en un territorio metropolitano caracterizado por
numerosas urbanizaciones cerradas de baja densidad. Asi, se registra una
mayor cantidad de este tipo de enclaves comerciales, configurados por
sumatoria de contenedores aislados con estacionamientos perimetrales y con
una alta ocupacién de suelo, sobre todo si los comparamos con los de Bogota.
Si bien los centros comerciales recientes en los municipios aledafios a esta
ciudad (Funza, Chia, Zipaquira) buscan aprovechar las nuevas dinamicas
metropolitanas, en general, contindan optando por localizaciones de mayor
densidad y centralidad, lo cual resulta en formatos comerciales mas

“conservadores” y menos aislados o auténomos respecto de su contexto
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inmediato.

Las transformaciones parcela a parcela resultan clave en los procesos de
hibridaciéon del tejido urbano existente frente a la implantacién del shopping
center. Normalmente las viviendas unifamiliares se adaptan a los nuevos
requerimientos comerciales, transformando sus antejardines, plantas bajas,
garajes o espacios interiores. Paralelamente, se observan sustituciones
puntuales que no alteran la cohesidon de las manzanas. Las tipologias mas
frecuentes son la “casa-comercio” y la “nave-comercio” que renuevan los

frentes de las calles laterales, avenidas colectoras o antiguas rutas.

En dreas urbanas consolidadas, también se observa la progresiva densificacion
con edificios residenciales o de oficinas sobre las vias principales, dando lugar
a una configuracién urbana de anillos externos "verticalizados", e interiores

residenciales de escala barrial.

Por altimo, la insercion de nuevos contenedores aislados da cuenta de un
aprovechamiento sinérgico de los flujos de clientes entre actividades
comerciales y de servicio. Complejos de oficinas, nuevos condominios
residenciales, edificios hibridos (lofts+office), hipermercados, home centers,
hoteles internacionales, grandes equipamientos privados (universidades y
clinicas privadas), completan la oferta de las “nuevas centralidades”
metropolitanas, donde emergen usos y combinaciones de actividades hasta

ahora propias de los centros tradicionales.

Durante el desarrollo de los workshops, la lectura "propositiva" de los limites
del centro comercial coincidié en planteos de nuevos bordes con mayor
urbanidad. Vinculos programaticos hibridos (con actividades deportivas,
culturales, residenciales, productivas, de servicio o equipamiento) vy
conexiones peatonales (puentes, pasos subterraneos, estaciones o paradas de
transporte publico) buscaron trascender la reja o el muro para dar cabida a
nuevas formas de relacién entre caja comercial y tejido urbano o suburbano
circundante, entre centro tradicional y nueva centralidad, entre
infraestructura territorial y sistema vial secundario, entre grandes vacios
metropolitanos y espacios libres locales. "Dar vuelta la cara" del centro
comercial se convirti en una estrategia recurrente a fin de establecer

gradaciones funcionales y transiciones fisicas, segin una ldgica transversal,
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entre programas y escalas distintas.

Fig.11. Nuevo borde urbano en Las Palmas del Pilar (Workshop Centros Urbanos - FADU:
Quijano, Rueda, Cortés, Martinez, Turrents, 2013. Esquema de transformacién sobre
vias principales Centro comercial Unicentro (Taller Centros Urbanos: Gémez, Cardona,

Torres, Roa, 2013).

En los Nollis realizados fue posible interpretar el sistema de espacios
colectivos y la porosidad o relacidn entre los elementos construidos. Las calles
y plazoletas interiores de los centros comerciales develaron funciones
diversas: desde cafés, restaurantes y juegos infantiles, hasta dareas de
exposicion, montajes de shows o programas de Tv (Plaza de las Américas) y
misas comunales (Santafé, Calima). En algunos casos, se relevaron
condiciones semejantes en el exterior debido a la aparicion de pequefios
nucleos o corredores comerciales y de servicio secundarios, dando lugar a una
mayor porosidad del tejido y progresiva complejizacién del espacio colectivo.
En este marco, surgid la estrategia proyectual de "sumar y articular vacios",
buscando enriquecer el espacio publico a través de la “urbanizacion del
privado”. Acorde a la nocidon de M. de Sola-Morales, se propuso hacer de
estos lugares intermedios, “espacios no estériles, no sélo dejados a la
publicidad y el beneficio, sino partes estimulantes del tejido urbano

multiforme” (Sold-Morales, 1992:4).

‘

En estrecha vinculacidon con lo anterior, la “imagen” del centro comercial
resultd objeto de espacial atencidon. Durante los workshops, se puso en
evidencia su relacion a escala metropolitana, de hito de referencia en el
paisaje urbano contemporaneo, pero con un casi total descuido de la escala
local. Pese a la tendencia de apertura de algunos espacios -terrazas,

plazoletas, galerias- (modelo de open mall), la condicién de “caja de zapatos”

continda siendo la regla general, con un interés centrado en encontrar el
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aspecto diferenciador (el “mdas grande”, el “mas moderno”). Grandes
superficies opacas de cerramiento, pieles que no revelan mucho del
contenido, lenguajes y formas arquitectdnicas indiferentes del entorno, cajas
herméticas a los espacios libres exteriores, significan un desaprovechamiento

del potencial de la pieza como elemento de referencia y atractor de

centralidad.
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Fig.12. Axonometria Centro comercial Titan (Taller Centros Urbanos: Sanchez, Infante,
Licht, Fuentes, 2013). Axonometria Centro comercial Galerias (Taller Centros Urbanos:

Diaz del Castillo, Isaz, Salazar, Londofio, 2013).

En general, el trabajo evidencié la necesidad de un planeamiento a escala
intermedia que incida sobre las relaciones morfolégicas y funcionales entre
artefactos comerciales y su contexto de implantacién. Frente a zonificaciones
"a medida" y normativas basadas casi exclusivamente en metros cuadrados
de ocupacion de suelo y plazas de estacionamiento, no solo se eluden
problemas de impacto ambiental (contaminacién, trafico, insuficiencia de
redes de servicios) y oportunidades de aprovechamiento de plusvalias (en
nueva infraestructura, espacios publicos y equipamiento comunitario), sino

que también se pierde la oportunidad de "hacer proyecto".

Su rol como potenciales condensadores de actividades mas alla del consumo -
o del consumo entendido en su sentido amplio-, como piezas clave de nuevos
centros de intercambio y articulacién con el sistema viario y de transporte
publico local, o como parte integrante de un sistema ambiental entendido a
escala regional, aparecen como ejes finales de discusion, abriendo el debate
sobre las amenazas pero también sobre las oportunidades que estas piezas

urbanas representan para el territorio metropolitano contemporaneo, para la
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calificacion de sus espacios colectivos, y para su desarrollo y transformacién.
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