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1 INTRODUCCION

1.1 ¢POR QUE?

La ciudad actual se encuentra en conflicto. Se hace necesario dejar
de pensar en arquitectura aislada, en un proyecto sin contexto,
refiriéndose no solo a las colindancias y banquetas que lo delimitan,
sino al entorno inmediato o extenso al que puede llegar a afectar,
fisico e intangible.

Poco a poco las zonas urbanas se conflictuan, se generan espacios
basura, las conexiones se pierden y las superposiciones urbanas
generan friccion y aumentan los problemas en lugar de reducirlos
por lo que se vuelve necesario estudiar la unidad del proyecto
arquitectonico como una parte del todo urbana.

Por lo tanto, se pretende evidenciar una tipologia urbana dentro de
la ciudad de México la cual podriamos llamar “espacio urbano de
interaccion social” y verla como regenerador e integrador urbano y
de apropiacion social, para enriquecer y/o mejorar estas
caracteristicas.

Se analizara entonces el Centro Comercial detectando los
problemas o soluciones que aportan al tejido urbano inmediato
donde se insertan. Se estudiara el como promueven el desarrollo o
deterioro de ciertas zonas urbanas y el como pueden convertirse en

articuladores o barreras entre unas zonas de la ciudad y otras.

Se busca estudiar centros comerciales para una clase economica
especifica pero también se estudiara el contexto inmediato donde
estos influyen, ya que la arbitrariedad en cuanto a su ubicacion los
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vuelve en algunos casos excesivos en zonas donde la necesidad es
otra. Me refiero con esto, que a pesar de seleccionar una “categoria
determinada” de centro comercial para cierto mercado, estos llegan
a discordar en su contexto y usuario inmediato.

Al final esta tesis pretende encontrar en el centro comercial la
posibilidad, potencial y responsabilidad (que en cierto punto tiene
cualquier elemento urbano-arquitectonico), de generar conexion y
movilidad urbana de forma positiva y de fungir como punto de
interaccion social.

1.2 OBJETIVO E HIPOTEIS

El objetivo es determinar la utilidad y vocacion del centro comercial
dentro de la ciudad, asi como la influencia positiva o negativa sobre
si mismo, y sobre el contexto y la relacion que guardan entre ellos.

La hipotesis entonces consistiria en las siguientes afirmaciones:

“El centro comercial influencia de manera positiva o negativa a
su contexto inmediato, generando caos en un punto urbano o
viceversa”.

“El usuario y su interaccion con el elemento arquitectonico
fungen como elementos fundamentales en la relacion entre el
centro comercial y su contexto.”



1.3 METODOLOGIA

Se comenzara introduciendo al lector de manera muy precisa al
concepto de centro comercial, a los antecedentes historicos
acotados en épocas especificas con base en el cambio de
percepcion en la forma de comprar y consumir que a la fecha sigue
complementandose y evolucionando, utilizando material grafico
que logre apoyar de manera puntual y concisa dichas fuentes
historicas.

Se estudiara la tipologia y sus transformaciones en todo el mundo a
la par del progreso en Meéxico llegando finalmente al punto
economico y social.

Se intentara estudiar y conocer el porqué del éxito de esta tipologia
en México en términos economicos generales para despues llegar a
la actualidad de lo que es el centro comercial.

En este punto se categorizara a los inmuebles que de verdad segun
la evidencia historica y elementos dentro de su programa
arquitectonico sean centros comerciales, para posteriormente
escoger tres de ellos que se estudiaran en tres temas generales:
relacion con el contexto, funcionamiento interno, y relacion con el
usuario.

Finalmente se utilizara la informacion recabada para saber que
influencia brindan y reciben de su contexto y encontrar el fallo o
acierto especifico en cada uno.



2 MARCO TEORICO
2.1 DE LOS GRANDES ALMACENES AL CENTRO COMERCIAL

“El centro comercial es la capsula espacial que puede ser un paraiso
0 una pesadilla, en donde se come, se bebe y se descansa, se
consumen simbolos y mercancias, en donde la ciudad deja de

/1

existir’.

Para poder abordar la tipologia del centro comercial se debe
empezar por conocer el usuario y sus caracteristicas, en sus inicios
una clase social economicamente estable, con un potencial
economico brutal producto de la revolucion industrial y la
produccion en serie (s. XIX).

El nacimiento de esta tipologia, asi como su desarrollo, evolucion y
estancamiento con el paso de los anos, va relacionado de igual
forma con el contexto historico que de alguna manera representa, ya
que se trata de un inmueble que refleja y condiciona de cierta
manera el comportamiento de la sociedad segun su época.

2.1.1 INICIOS DE SIGLO XIX

El centro comercial tiene sus raices en los grandes almacenes del
siglo XIX, cuando empresarios franceses inspirados en el estilo de
vida norteamericano pensaron en ofrecer una nueva experiencia en
la compray venta de articulos, donde la sociedad demostraba ansia

1 Sarlo Beatriz, EL CENTRO COMERCIAL, www.literatura.org/Sarlo/bscentro.html,
obtenido de la tesis doctoral de Valifia Varela, Maria Guadalupe, “El centro comercial
como factor de transformacién urbana en la zona norte de la Ciudad de México con
estudio de caso de Mundo E en San Lucas Tepetlacalco, Tlalnepantla de Baz, Estado
de México”,
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de producir y consumir, yendo mas alla de la necesidad, en un
mundo acelerado y cambiante. Encontrar a este nuevo espacio
arquitectonico el supuesto lujo, glamour, vanguardia y moda al
alcance de cualquiera que pudiera pagarlo.

Elfenomeno del consumo de masas surgio como consecuencia del
proceso de industrializacion de la segunda mitad del siglo XIX, con
la incorporacion de la maquina en el sistema productivo y la
asimilacion de la nueva organizacion del trabajo, destacando en este
nuevo sistema la realizacion de turnos laborales y la adopcion de la
produccion en cadena.?

Inglaterra por ser el pais donde surge todo este movimiento industrial
es el pionero en este tipo de edificaciones dedicadas al comercio,
construyendo The Burlington Arcade en 1819. Sin embargo, se dice
que lasideas de los primeros grandes almacenes europeos como Le
Bon Marche provienen de Estados Unidos ya que se tiene registro de
algunos grandes almacenes como Marshall Field’'s en Chicago
(Fig.1), que a pesar de tener registro de funcionamiento a partir de
principios del siglo XX en dicho pais, desarrollaron el concepto
mucho tiempo atras.®

2 Scripta Nova REVISTA ELECTRONICA DE GEOGRAFIA Y CIENCIAS SOCIALES Vol. VII, nim. 140
3 Twyman, Robert W., "History of Marshall Field & Co. 1852-1906," pp. 38-42, University of
Pennsylvania Press, Philadelphia, Pennsylvania, 1954.
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Fig. 1 Interior of the Marshall
Field's main store on State Street,
Chicago Published circa 1910.

Source;
http://www.pdxhistory.com/html/m

arshall_fields.html



Es logico pensar que la idea de los grandes almacenes surgiera en
América, ya que el primer gran almacén con su propio edificio
enfocado al tema, como ya se ha mencionado, es Le Bon Marche en
Francia, sin embargo, se dice que el fundador Charles Boileau
obtuvo el concepto e idea de las grandes ciudades americanas
como Nueva York y Chicago.

Estados Unidos por estos anos se encontraba concluyendo el
conflicto de la guerra civil, provocando una derrama economica
importante con el pacto de paz entre el norte industrial y el sur
poseedor de materia prima, esto aunado a la gran influencia de las
ideas de la Revolucion Industrial provenientes de Inglaterra 'y Francia
pudieron haber generado la chispa para “la primera idea”.

En Europa por otro lado comenzarian algunos paises con
inversionistas en pequenos negocios a principios de siglo. Francia
seria el lider en este mercado, siendo el primero en crear grandes
almacenes, edificaciones que no solo impresionaban estructural y
estéticamente, sino que revolucionarian la forma de pensar de la
sociedad europea

El gran almaceén en esa epoca seria el lugar donde se encontraba
variedad en la venta de productos novedosos y a precios accesibles,
donde el usuario era atraido casi de manera hipnaotica por estrategias
de marketing, ofertas, pero sobre todo por el servicio.

Empleados encargados de vender no un producto sino un sueno
ofreciendo la oportunidad de pasear (el término “solo estoy viendo”),
tocar la ropa, vestirla y modelarla, poder mirar el precio (algo inusual
en laépocayconlo que laansiedad de compra aumentaba), mirarse
al espejo e imaginar un ideal.
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El objeto arquitectonico se vuelve entonces una forma de
representary exaltar ese espectaculo, el escenario, la forma de atraer
a las grandes masas mediante arquitecturas novedosas y atrevidas,
que asemejan grandes palacios que desbordan lujos vy
comodidades, exaltando la necesidad y adiccion por las compras,
volviendolo una actividad social excitante e interesante.

Es aqui donde grandes arquitectos como Gustave Eiffel son
contratados para realizar obras de gran envergadura y complejidad
como son Le Bon Marche con el fin de conseguir destacar y volverse
catedrales de consumo, con estructuras muy esbeltas cubiertas por
nada mas que cristal, convirtiéndose en gigantescos escaparates
que dejaran volar la imaginacion.

“Esos colosos de hierro encarnan el espiritu de los tiempos.”

Emile Sola

Los grandes almacenes de la época y los mas famosos serian como
ya se menciono antes Le Bon Marche (Fig.2) y las Galerias Lafayette
(Fig.3) en Paris, los cuales serian los primeros grandes almacenes
disenados especificamente para este uso y tipologia arquitectonica,
con la idea anterior de vender los suenos y aspiraciones, por asi
decirlo, del usuario el cual fue en este caso la mujer moderna de la
época.

12
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113. » PARIS. - Les Grands Maguasins
du Bon Masché

Fig. 2 Le Bon Marche, Paris.
Fotografia obtenida de la pagina
Wikimedia con fuente de Carte
postale  anciennen  fin  XIXé
https://commons.wikimedia.org/wi
Ki/File:Le_Bon_March%C3%A9_%
C3%A0_Paris_(2).jpg

Fig. 3 Galeries Lafayette Paris
Francia, Obtenido de la pagina
http://www.galerieslafayette.co.id/
en/history de los archivos de
Galerias Lafayette.



La mujer como usuario en particular, preocupada por encajar en un
circulo social y siempre intentando ser mas o tener mas era el blanco
perfecto para llevar las pequenas tiendas y boutiques a estos
grandes espacios donde la extravagancia, el lujo y los precios
facilmente arrastraban a cualquiera.

Esta nueva tipologia en conjunto con la modernidad y los avances
tecnologicos ayudo al aceleramiento del cambio social ya que
muijeres de diversos estratos sociales comenzaron a convivir en el
mismo espacioy a comprar los mismos articulos. Esto generd que las
distinciones y roces sociales comenzaran a desaparecer.

Era complicado al momento de comprar saber la clase y estrato
social ya que ahora todas vestian de manera similar y gastaban de
manera similar, a pesar de tener ganancias distintas, razon por la cual
el endeudamiento de las clases medias y bajas provocaba a las
damas a buscar formas “alternativas” de pago.

Esimportante mencionar ademas que los grandes almacenes fueron
de los primeros promotores de la inclusion de la mujer en la vida
laboral, ya que era mas decoroso en esa €poca que una mujer
atendiera de esa manera a otra mujer y asi evitar que la mujer se
sintiera de alguna forma seducida por el trato personalizado que un
hombre le pudiera dar.

2.12 MEXICO EN EL SIGLO XIX

En México el modelo de centro comercial se importa de Estados
Unidos, sin embargo también se tiene influencia anterior de Europa
durante el Porfiriato, ya que a mediados del siglo XIX llegarian a la
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ciudad de Guadalajara y provenientes de los Alpes Bajos de Francia
los cuatro fundadores de las Fabricas de Francia, empresa que en un
futuro ayudaria con inversion para fundar la primer plaza comercial
en Meéxico, y de la cual se desprenderia en 1891 la primera tienda
departamental de México, Palacio de Hierro.

El Palacio de Hierro ubicado en la esquina de 5 de febrero y
Venustiano Carranza en el Centro Historico de la Ciudad de México,
ademas de ser la primera tienda departamental en México y
Latinoamérica fue el primer edificio construido en estructura de
aceroy cristal, motivo por el cual ganaria su nombre.

En 1847 de igual manera el empresario Francés Jean Baptiste Ebrard
(UBE) procedente de Francia, al igual que los fundadores de Palacio
de Hierro, llegaria a comprar un cajon en el Centro Historico con el
proposito de vender telas finas y con la misma idea de expansion.

Enelano de 1872 comenzaria a importar mercancia desde el puerto
de Liverpool, razon por la cual esta empresa adquiriria dicho nombre
llegando a tal éxito financiero que para 1936 se inauguraria la
primera tienda departamental (Fig. 4.) a una cuadra del primer
Palacio de Hierro, ya renovado. (Fig.5).

Entonces y por estos anos estariamos a la par con cualquier pais de
Europa, incluso Fabricas de Francia surgiria primero que le Bon
Marche y se inauguraria primero el Palacio de Hierro que Galerias
Lafayette.
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Fig. 4 Almacenes Puerto de
Liverpool 1936, Obtenido de la
pagina
https://k60.kn3.net/taringa/1/6/3/4/
F/9/chicoloco314/C50.jpg
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Fig. 5 Palacio de Hierro 1921,
Obtenido de la pégina
http.//www.latitud2 1.com.mx/ener
02011/images/portada/palacio-
de-hierro-1931.jog
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213 EL CAMBIO DE SIGLO

Llega el siglo XX y con esto la transformacion de las ciudades. Esta
etapa es importante porque es en este momento historico donde
surge el primer centro comercial en Estados Unidos, a principios de
los anos 20s.

A la par llegaria el nacimiento de los suburbios, pequenos satélites
urbanos residenciales alrededor de las grandes ciudades, esto
debido al crecimiento acelerado, a la densificacion y a la creciente
inseguridad. En estas zonas residenciales el centro comercial
fungiria como una parte muy importante para el funcionamiento de
estas.

Seria un pequeno boom que duraria poco al llegar la Gran Depresion
en 1929 con la caida de la bolsa en Nueva York, pero quedaria para
tener una base ideologica de vida para después de la guerra.

Este momento historico afectaria a varios paises y produciria un
estancamiento en el desarrollo inmobiliario y en general en la
economia durante muchos anos, casi hasta el inicio de la Segunda
Guerra Mundial, de ahi que en la tabla cronologica presentada al
inicio del capitulo practicamente no existieran nuevos centros
comerciales, ni almacenes, ni galerias, a excepcion tal vez de la
apertura del primer almacén de Liverpool en el Centro Historico de la
Ciudad de Mexico y Le Samaritaine en Francia, el cual es
coincidentemente uno de los almacenes que actualmente no funge
como tal.

A pesar de esto la sociedad adquiriria una estructura diferente, y
como se menciono al inicio la gente comenzaria a llegar a las
grandes urbes y se volveria necesario construir mas ciudad para
18



poder alojar a las masas que se multiplicaban de manera rapida. Esto
provoco que la necesidad de esta nueva manera de “socializar”
llegara también a las nuevas zonas residenciales (suburbios) cada
vez mas lejos de la ciudad.

Desde las primeras décadas del siglo XX en las grandes ciudades,
donde la gente vive de manera intensa y acelerada, esta tipologia
arquitectonica se volvid una especie de adiccion para las clases
medias 0 economicamente desahogadas, las cuales buscaban cada
vez mas y mas esta intensidad en el consumo, la necesidad de
comprar mas, de gastar mas. El centro comercial se adapto y
evoluciond de manera tal, que fue imposible evitar relacionarlo con
una actividad de enriquecimiento social urbano.

La idea del paseo habia quedado atras, buscando que el ocio y la
recreacion se relacionaran con el consumo, poniéndole precio a las
ideas tradicionales de espacios de paseo, descanso y convivencia.
La construccion de laimagen de uno mismo se construyo por medio
de los productos que se adquirian o disfrutaban. La promocion del
individualismo y consumismo volvio accesible estos espacios ahora
para cualquier tipo y genero del usuario con la capacidad de
comprar un producto o servicio.

El centro comercial 0 mall como hoy lo conocemos surge en 1924
en Kansas Estados Unidos como el primer centro comercial de la
época fuera de la ciudad (Country Club, Kansas City Fig.6), el cual no
atraia unicamente por sus muchas tiendas, sino tambiéen por el
estacionamiento.

19
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Fig. 6 Country Club, Kansas
City, Obtenido de la pagina
https.//s-media-cache-
ak0.pinimg.com/originals/cd/a1/4
8/cda148d0bfcdb007f06a442112
63d9d1.jpg



MALL: calle peatonal, provienente del término High Mall el cual
indicaba la hora en que el parque St. James en Londres en el siglo
XVl alcanzaba su maxima capacidad de paseantes.*

Retomando esta idea y esta definicion creo que es importante
rescatar el término de calle peatonal, no como algo literal,
refiriéndose a lo que se disena hoy dia, sino como un concepto,
retomar la actividad social comercial de paseo por las avenidas
repletas de escaparates en locales del centro de la ciudad.

Esto sin la convivencia con el automovil, en un espacio controlado,
que asegura el confort, pero mas importante un nivel alto de
seguridad perdido en los centros urbanos.

2.14 MEDIADOS DE SIGLO XX

A partir delfinal de la guerra, la economia de muchos paises observa
un alza, como consecuencia de la carrera armamentista v,
especialmente Estados Unidos experimenta la época dorada del
capitalismo, con una clase media en ascensoy un crecimiento de las
ciudades norteamericanas surgiendo entonces una nueva tipologia
urbana: la ciudad suburbana®.

La ciudad suburbana surge segun el texto de eXurbanismo por
varias razones, pero enmarca dos esenciales:

4 Grupo Arquitech, Juan José Sanchez Aedo, EL CENTRO COMERCIAL COMO NUEVO ESPACIO PUBLICO,
México, D.F.: Arquine, 2009
5 Mario Gandelsonas, eXurbanismo: la arquitectura y la ciudad norteamericana
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La primera razon, la nueva ley y construccion de autopistas
interestatales las cuales articularian estas zonas con los nucleos
urbanos.

La segunda razon, la inclusion de veteranos de la Segunda Guerra
Mundial en el ambito laboral, teniendo como consecuencia el
crecimiento de la vivienda unifamiliar en los suburbios.

Es en este momento donde el concepto del American Dream®
cambia totalmente, los hombres desplazan a las mujeres en el
ambito laboral, la mujer se dedica al hogar, se crea el completo
estereotipo de la perfecta familia “blanca” americana y surgen dos
elementos que apoyan fuertemente este cambio social y fisico de la
ciudad suburbana: El automovil y la television.

Estos dos elementos generan un cambio radical en la manera de
pensar de la clase media residente en los suburbios ya que estos son
la conexion con la ciudad original, su movimiento, vida e interaccion.

Y la television por otro lado mantiene al resto de la familia, madre
(ama de casa) e hijos abstraidos con la informacion, cultura y
actividad de la ciudad, volviendose la TV el centro de la casa en la
familia de los anos 50s. Esta se convierte en la extension de la ciudad’
y es la generadora de unaideologia y cultura impuesta, nueva en los
Estados Unidos, la cual afecta produciendo ignorancia, intolerancia
y facil control de su sociedad.

El automovil es el que comunica al hombre desde el hogar,
diariamente por las rapidas autopistas hacia la ciudad conflictiva,
saturada y peligrosa, donde éste pasara todo el dia trabajando en
alguna oficina o dependencia de gobierno o en alguna gran

5 Dolores Hayden, Redisigning the American Dream (Nueva York: W.W. Norton, 1984)
7 Mario Gandelsonas, eXurbanismo: la arquitectura y la ciudad norteamericana
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empresa privada (caso de veteranos de la Segunda Guerra). Es
entonces cuando el transporte publico decrece y los espacios
recreativos publicos peatonales pierden fuerza generando nuevas
alternativas recreativas para la familia de los suburbios.

Finalmente se llega al objeto central de estudio, llega el elemento
dentro de los suburbios, capaz de triangular la experiencia de los
suburbios con el automovil y la television, ya que uno ofrece la
conexion del transporte a la ciudad y el otro la informacion, noticias
y cultura de manera visual, pero quien finalmente brinda la
experiencia social, consumista y recreativa de lo que se recuerda de
la ciudad es sin duda el centro comercial.

El primer éxito de la tipologia como tal se da en 1947 con The
Northgate (Fig.7), en Seattle con un programa muy similar al de la
actualidad. Una planta simétrica con una calle descubierta
conectando dos tiendas ancla en sus extremos y rodeada de
hectareas de estacionamiento, el cual se vuelve parte esencial para
el centro comercial en esta época, consecuencia de un desarrollo
economico y del automovil.

Entonces la formula para el éxito del centro comercial en temas de
accesibilidad en centros suburbanos se vuelve: n numero de
automoviles = n numero de clientes con potencial de consumo al dia.

En 1956 seinaugura el Southdale Center (FIg.8) en Edina Mineapolis,
donde a la tipologia del Northgate se le suma otro nivel de comercios
y la escalera eléctrica, la cual segun Rem Koolhaas?, representa cierto
nivel de estatus.

8 Rem Koolhaas, Friedrich-Mielke-Institut, Fiir Scalaogie, Stephan Triiby, AMO,
Harvard Graduate School of Design, , Irma Boom, ELMENTS: STAIR, Marsilio Venice,
2014
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Fig. 8 Southdale Center, Edina
Mineapolis, Aerial Southdale
under construction, Edina.
Photographer:  Minneapolis  Star
Journal Tribune, 12/29/1955.



Se techa de igual manera la calle peatonal para hacer que el cliente
pueda estar el mayor tiempo posible y si es necesario por cuestiones
adversas del clima busque refugio dentro del centro comercial
alargando el tiempo en el mismo, asegurando de alguna manera el
consumo.

Esto empezo a hacer que esta tipologia fuera volviendose masy mas
pesada al exterior, pero mas y mas interesante al interior, y asi fue
sustituyendo poco a poco los demas espacios para la recreacion
urbana, como parques, calles y plazas, ya que desde la hora de
apertura a la hora de cierre la vida dentro de estos centros
comerciales no se interrumpia.

Poco a poco las areas centrales de las ciudades fueron quedandose
abandonadas volviéndose inseguras, decadentes y conflictivas por
lo que la gente comenzo a escapar a los suburbios debido a las
supuestas comodidades que estos nuevos nucleos urbanos
ofrecian fuera del caos de la ciudad central.

Es por esto que entre el final de la Segunda Guerra mundial y entre
1970 y 1980 esta forma de vivir y esta tipologia explota en todo
Estados Unidos, y es por la cercania y similitud adquirida de la cultura
entre México y EUA que el centro comercial llega tan rapido y se
adopta tan bien a nuestro contexto.

Despueés de estos anos en Estados Unidos y en muchos mas paises
se darfan cuenta de las consecuencias de la ciudad distendida: el
colapso de vialidades, el decaimiento de los nucleos urbanos, la
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discriminacion entre clases y etnias, y muchos otros factores que
impedian el crecimiento de mas suburbios.®

El centro comercial entonces se adapta y encuentra la capacidad de
volverse reactivador de zonas industriales y centros abandonados, al
cambiar las ciudades de ser industriales a ser proveedoras de
servicios, propiciando que la poblacion empiece a regresar a la
ciudad, a retomar estos centros urbanos olvidados, a gentrificarlos, a
redensificarlos, pero sobre todo como apoyo al intento de los
urbanistas de contener de alguna manera el crecimiento acelerado
de las ciudades.

Las estrategias para la apropiacion del espacio abandonado en
Estados Unidos fueron diversas, como fue el caso de la zona
abandonada de Quincy Market y Fanueil Hall en Boston (1972),
donde se empieza a jugar con la teatralidad al desarrollar la idea del
centro tradicional de las ciudades norteamericanas, rechazando la
homogeneidad de los anteriores centros comerciales, dando esta
sensacion de ciudad tradicional pero controlada y contenida de
alguna manera (Fig.9).

El éxito de este centro comercial provoco la regeneracion de la zona
dando pie a la construccion de condominios tiendas y oficinas. Aqui
es cuando el centro comercial deja de ser completamente PRIVADO
y se convierte en el orquestador de sociedades PUBLICO-PRIVADAS.

9 Mario Gandelsonas, eXurbanismo: la arquitectura y la ciudad norteamericana
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Fig. 9 AQuincy Market &

Faneuil Center Boston,
https.//es.pinterest.com/pin/45233
0356297594483/




Poco a poco la tipologia del centro comercial se modifica para poder
reintegrarse a los centros de las ciudades, compactandose, apilando
estacionamientos, volviendose mas verticales.

Ahoraya no se construye simplemente desde cero, sino que tambiéen
se mejora la infraestructura urbana, se reciben subsidios politicos y
fideicomisos, aparecen companias de entretenimiento que invierten
en laregeneracion urbana actualy se revitalizan los centros urbanos.

Sin embargo, las consecuencias en Latinoameérica de este tipo de
crecimiento en los 50s-70s resulta desastroso ya que la falta de
organizacion urbana, ademas de la migracion del campo a la ciudad
y la vivienda social distendida genera monstruos urbanos que para
los 80s eran imposibles de controlar y administrar.

México tiene un auge del centro comercial clasico entre finales de
los 70s y mediados de los 90s acompanado del crecimiento de la
vivienda fuera de la ciudad historica.

En 1968 los fundadores de Fabricas de Francia y Palacio de Hierro
serian los primeros en invertir, junto con otras 11 empresas
mexicanas mas, en el primer centro comercial de México: La Plaza
del Sol en Guadalajara Jalisco. (Fig.10)

Con la idea de sacar los comercios de la zona centro de la ciudad a
la periferia, estos inversionistas plantearon un centro comercial al
estilo norteamericano que incluia dentro de su diseno hasta un hotel.
El éxito de esta plaza fue tal, que poco a poco esta zona empezaria a
crecer y volverse el punto de reunion no solo para locales sino
también para turistas.
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Fig. 10 Plaza del Sol 1969,
https://iconoarchivo.files.wordpr
ess.com/2012/07/plaza-del-sol-
1969.jpg
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Este proyecto recibio, como ya se menciono anteriormente, la
inversion de doce empresas, incluyendo Fabricas de Francia, las
cuales formarian después la sociedad de Centros Comerciales de
Guadalajara S. A.

Como dato historico el nombre de Plaza del Solinfluiria para que, aun
en la actualidad en México, algunos de los centros comerciales se les
conozca o nombre como plazas comerciales.

En los mismos anos en la ciudad de México se realizarian dos
proyectos similares que fueron Plaza Universidad (1969) (Fig.11) y
Plaza Satélite (1971) (Fig.12), los cuales serian patrocinados por
Searsy El Puerto de Liverpool respectivamente.

Plaza Universidad fue el primer centro comercial construido en la
ciudad de Mexico en 1969, y fue la primera vez que una cadena
estadounidense llegaba al pais a invertir en su construccion.

Disenada por el arquitecto Juan Sordo Madaleno esta plaza fue
disenada para ser un espacio al aire libre y por primera vez en México
con los estacionamientos subterraneos, incorporaba ademas la
tienda ancla Sears, y el cine Dorado 70.

Esta plaza a diferencia de plaza del Sol no se diseno totalmente en la
periferia de la ciudad, sino que sirvid para conectar el centro con el
sur de la ciudad donde la Ciudad Universitaria comenzaba a
densificar la zona de los pedregales entre 1950 y 1960.

Otro factor que la diferencia con la Plaza del Sol Y Plaza Satélite, es
que seria construida varios anos despues, y esto repercutio en las
caracteristicas anteriormente mencionadas ya que, al venir la tienda
departamental desde Estados Unidos, las ideas del inversionista
vendrian mucho mas actualizadas y evolucionadas que las otras dos
plazas con inversionistas franceses nacionalizados mexicanos.
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Fig. 11 Plaza Universidad
1969
https://d8nz9a88rwsc9.cloudfro
nt.net/wp-
content/uploads/2015/08/plaza-
universidad-3.jpg



Fig. 12 Plaza Satélite anos 70
pagina oficial plaza Satélite
http.//plazasatelite.com.mx/inici
o/ciudad-satelite
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Incluso la ubicacion, al encontrarse por primera vez dentro de una
ciudad consolidada, con un crecimiento propio anterior a su
posicionamiento, hablaria de una propuesta similar a lo que sucedia
en Estados Unidos con la idea de llevar el centro comercial a las
ciudades y aprovecharlo como generador o reactivador urbano.

Para 1962 se inaugura la primera sucursal del Puerto de Liverpool en
Insurgentes y para 1971 patrocinaria la construccion de su primer
centro comercial en el corazon de Ciudad Satélite, disenado también
por el arquitecto Juan Sordo Madaleno.

Plaza Satélite, con caracteristicas similares a Plaza del Sol y a pesar
de también recibir fuertemente la influencia del Mall de Estados
Unidos, tiene como ya se ha mencionado, indicios de las ideas
provenientes de Europa ademas de ser de las ultimas plazas de la
primera etapa de centros comerciales en México.

2.15LOS ANOS DE LA CRISIS

Después de una época dorada de capitalismo en Estados Unidos, al
igual que en México con el denominado “Milagro Mexicano”'°, en el
cual México tiene un crecimiento primero hacia afuera, con la
produccion y la exportacion de materia, y luego hacia dentro,
cuando empezamaos a consumir lo que producimos.

Esta época de crecimiento econdmico se ve truncada por varios
factores que en la década de los 80s nos llevaria a crisis, uno de los
cuales seria la guerra de Vietnam con el presidente Nixon quien
buscaria de cualquier manera, la forma de conseguir el dinero para
financiarla sin afectar tanto al modo de vida americano con alzas en

10 carmona Fernando, EL MILAGRO MEXICANO
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impuestos , asi que para poder obtener el capital necesario,
desvincularia al dolar con el valor del oro y se desregularia el sistema
de cambios de divisas y se quitarian las limitaciones al movimiento
de capital.

La expansion monetaria sin control (se desvincula definitivamente
del oro) unida a la liberalizacion del movimiento de capitales, redujo
la capacidad de intervencion de los Estados. Ahora, reducido el
poder publico, la economia estaria indefensa ante cualquier
agresion especulativa, solo quedaria esperar.

En México a inicios de los 70s se tenia la ilusion de una solidez
monetaria y solvencia crediticia, ademas de una estabilidad politica
y los paises mas ricos nos veian como “un pais muy afortunado”
Francisco R. Davila (El Milagro de la Crisis).

El pais buscaba ahora integrarse a este nuevo movimiento del
mercado internacional, ya con una industria media y con Estados
Unidos tan cerca, no dudaria entrar al neoliberalismo sin pensar en
las repercusiones de ello.

En 1972 el gasto publico aumenta, existe una estabilidad
economica, pero a base de endeudamientos externosy la economia
empieza a desacelerarse en términos de crecimiento. Entonces
ocurre la crisis del petroleo en 1974 durante la administracion de
Nixon y comienza la caida hacia la crisis entre 1974 y 1982 cuando
Lopez Portillo quien “defenderia al peso como perro” suspenderia
los pagos de la deuda externa.™

Referente al centro comercial en el ano 1980 se construiria uno de
los centros comerciales mas iconicos del sur de la ciudad de México:

11 R, Davila Aldas, Francisco, DEL MILAGRO A LA CRISIS: LA ILUSION EL MIEDO Y
LA NUEVA ESPERANZA, Fontamara, México D. F., 1995, 429 p
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Perisur, que en conjunto con muchas obras mas que se construirian
en este tiempo, serian producto de la creencia de que el pais se
volveria rico vendiendo petroleo.

A partir de este momento se desata la segunda etapa de
construccion de centros comerciales que aun conservaria cierto
orden y planeacion, con el fin de aprovechar los espacios restantes
entre la ciudad historica y los nuevos suburbios en sus procesos de
expansion.

El punto en el cual esta tipologia volveria a evolucionar seria el
momento en el que México se enfrentaria a una deuda externa e
inflacion sin precedentes, y como estrategia economica el entonces
presidente de la época, Carlos Salinas de Gortari, disenaria una serie
de reformas en la exportacion e importacion de productos, asicomo
su legislacion y aranceles que comenzaria con la incorporacion al
Acuerdo General sobre Aranceles Aduanerosy Comercio (GATT) en
1986, y culminaria en 1992 con el Tratado de Libre Comercio Del
Norte (Nota1).

Durante estos anos el proceso de crecimiento del centro comercial
seriairregular, pero a partir del 1992y, a pesar del error de diciembre,
en 1994 esta tipologia entraria a una tercera etapa de centro
comercial en la cual la nueva competencia se da entre marcas
estadounidenses y marcas europeas, ahora con la firma de muchos
mas tratados de libre comercio, ahora las marcas y productos
mexicanos, este género arquitectonico se volveria uno de los
negocios principales de los 90s.

En estos anos surgirian nuevas empresas dedicadas casi
exclusivamente a la construccion de complejos comerciales tales
como Grupo Galerias, quienes tendrian como primer proyecto
Perisur y posteriormente Galerias Insurgentes en 1992.

36

Nota 1 El Tratado de Libre Comercio
de Ameérica del Norte es un acuerdo
regional entre los gobiernos de
Canadg, de los Estados Unidos y de
México para crear una zona de libre
comercio, con un costo reducido para
el intercambio de bienes entre os tres
paises.

Este acuerdo fue una ampliacion del
antiguo Tratado de Libre Comercio de
Canada y Estados Unidos que fue
firmado el 4 de octubre de 1988 para la
formalizacion de la relacion comercial
entre los dos paises. En 1990, el bloque
entrd en negociaciones para ser
reemplazado por un ftratado que
incluyera a México.



La recesion en el 95 frenaria un par de anos este proceso pero para
1998 se reanudaria con mas fuerza ya que en el periodo de Ernesto
Zedillo el producto interno bruto tendria un alza del 5.1 %."2

Sinembargo, en estos anos, La ciudad de México era ya un problema
en cuestiones viales, de seguridad, de tamano, de infraestructura y
de servicios, y el centro comercial no fue sino un complice mas en
este proceso de deterioro urbano que terminaria colapsando a
inicios del siglo XXI.

Finalmente, en el ano 2008 volveria la crisis economica y para estos
anos si afectaria al sector inmobiliario y constructor el cual frenaria
obrasy proyectos de cualquier tipo con una inercia que duraria hasta
hace pocos anos.

2.2 EXITO FINANCIERO Y SOCIAL DEL CENTRO COMERCIAL EN
MEXICO 90s A LA FECHA

Actualmente México encabeza la lista como el pais con mas centros
comerciales en América Latina (584) segun un articulo del periodico
Milenio publicado en mayo del 2015, con datos obtenidos de la
convencion Recon Latinoamerica y el International Council —of
Shopping Centers.

En este mismo foro de 2014 también se aseguraba que México
contaba con la mayor cantidad de area rentable para este tipo de

2 R. Déavila Aldas, Francisco, DEL MILAGRO A LA CRISIS: LA ILUSION EL MIEDO Y
LA NUEVA ESPERANZA, Fontamara, México D. F., 1995, 429 p
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negocio en la region con un promedio de 28, 000 m2 de area
rentable en cada uno.

La zona del Valle de México es la que cuenta con la mayor cantidad
de desarrollos de todo el pais (196), seguido por Monterrey (50) y
Guadalajara (45).

Este crecimiento segun informa este mismo articulo se debe a la
diversidad en las formas de financiamiento e inversionistas que
aportan el capital para éstos. También se habla de una baja en los
aranceles de China, razon por la cual entran nuevas empresas a
México tales como H&M.

A partir de este panorama, corresponde estudiar el impacto que ha
dejado el centro comercial durante los ultimos 10 anos en el usuario
y el porqué del crecimiento exponencial de dicha tipologia en
Mexico.

A continuacion, y tomando en parte como base el mismo articulo del
periodico Milenio, en algunas partes como apoyo al texto y en otras
como critica, se senalaran los factores que influyeron e influyen en el
exito de esta tipologia.

Un centro comercial flexible: Se habla de la diversificacion de la
tipologia, ya que pequenas poblaciones ahora adquieren una
variante del centro comercial adaptada al tamano y necesidades de
la poblacion.

Esto implica que al modelo ahora se le puede escalar, poner o quitar
partes del programa y acomodar segun la supuesta necesidad de
una zona. Un problema de esto es que la tipologia en si ya no es un
centro comercial, sino un aglomerado de comercios en un espacio
determinado el cual recibe el mismo nombre en todos los casos.
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Estos lugares también han pasado de ser espacios para
simplemente realizar compras para convertirse en lugares para el
paseo, tal y como he mencionado con anterioridad.

Esto explica por qué, por lo menos en México, se ha vuelto una
constante que los grandes almacenes comiencen a perder fuerza
dentro del programa arquitectonico del centro comercial, y las areas
recreativas como son los cines y las areas de comida cobren mas
importancia.

Pensando en la rentabilidad: El articulo continua con la frase
“pensar en todo” refiriendose a una clara estrategia para el éxito
financiero, como son la ubicacion, afluencia en la zona, accesibilidad
vehicular y muchos otros factores que ven solo por la factibilidad
economica del centro comercial, sin embargo la frase queda
incompleta, se vuelve tajante y equivocada ya que realizar de esta
manera un analisis sobre el emplazamiento de una edificacion de
esta magnitud, repercute muchas veces de manera negativa en
otros puntos que se deberian considerar al momento de decidir el
emplazamiento y diseno de un proyecto asi.

Dichos puntos se discutiran de manera mas exhaustiva y precisa a lo
largo de esta tesis.

El supuesto crecimiento de la clase media: Se ha mencionado no
solo en el articulo del periodico Milenio, sino en muchos otros sobre
el supuesto crecimiento de la clase media en México, razon por la
cual este tipo de inmuebles dedicados al consumo han aumentado
exponencialmente en el pais. Este ha sido un tema muy
controversial, ya que a pesar de que cada opinion, a favor o en
contra, parece tener un sustento fuerte en datos del INEGI, y es muy
dificil poder determinar esta clase de vida desahogada y consumista
de la clase media mediante triangulaciones de datos obtenidos
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mediante censos estandarizados, los cuales no logran definir algo
tan complejo como la clase media en México ya que incluso el
termino clase media es muy subjetivo.

En el articulo del periodico Milenio se dice que la clase economica
se ha mantenido e incluso aumentado, dato que El Economista
apoya segun datos obtenidos en el INEGI presumiendo un 42% de la
poblacion como clase media para 2010, sin embargo, muchos otros
periodicos tales como Forbes, Horizontal e incluso el mismo
periodico el economista en otro articulo observan un 10.8%, donde
ademas aseguran un descenso de la clase media en México.

El punto de este analisis, mas alla de obtener el dato milagroso, es
hacer ver cuan relativos son estos datos y lo inutiles y/o volatiles que
pueden llegar a ser, ya que varian entre articulo y articulo a pesar de
haber utilizado los mismos datos aparentemente.

El éxito social y econdmico del centro comercial son evidentes, pero
la explicacion sigue estando incompleta ya que es dificil analizarlo
desde el ingreso corriente de una familia de clase media, asi que
INEGI realizo todo un estudio basado en el gasto corriente de una
familia de 4 integrantes, utilizando la mayor cantidad de variables
para poder determinar una serie de estratos economicos que sin ser
necesariamente “clases sociales” van de la mano o se vinculan con
las mismas, como menciona INEGI en su articulo de las clases
medias.™

13 Datos obtenidos de presentacion de clase media generada por el INEGI (instituto Nacional de geografia y
estadistica). Afio 2010
http://www.inegi.org.mx/inegi/contenidos/investigacion/Experimentales/Clase_media/doc/clase_media_r
esumen.pdf
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A continuacion, se presentaran algunas graficas que describen
datos del INEGI, para posteriormente llegar a una conclusion sobre
la relacion que tienen los estratos que se proponen y el crecimiento

del centro comercial en ciertas zonas.

INFORMACION BAJO UNA PERSPECTIVA UNIFICADA DE ESTRATOS
URBANO RURAL NACIONAL
CLASE | BST | 0GaR o | Pers |, |noear | | eers |, |HoGar |, | PeRs |,
(MILES) ° | (MILES) ° | (MILES) ° | (MILES) ° | (MILES) ° | (MILES) i
ALTA
725 | 3.9 1920 | 2.7 |- - - - 725 | 2.5 1920 | 1.7
1783 | 9.5 5250 | 7.5 378 | 3.7 1133 | 2.7 2160 | 7.5 6383 | 5.7
MEDIA 2409 | 12.8 8512 | 12.1 | - - - - 2409 | 8.3 8512 | 7.6
2109 | 11.2 5652 | 8.0 2476 | 24.4 9799 | 23.3 4585 | 15.8 | 15451 | 13.8
3134 | 16.7 | 13624 | 194 | - - - - 3134 b 13624
3526 | 18.7 | 15612 | 22.2 2801 | 27.6 | 12600 30
BAJA
5135 | 27.3 | 19714 | 28.0 3599 | 35.5 | 14969 | 35.6
- - 893 | 8.8 3507 | 8.3

(Fig.13) Tabla de datos de la clase media generada por el INEGI {Instituto nacional de
estadistica y geografia). ANO 2010
http://www.inegi.org.mx/inegi/contenidos/investigacion/Experimentales/Clase_media/doc
/clase_media_resumen.pdf

En esta tabla (Fig.13) se pueden ver los 7 estratos que INEGI propone
para dividir a la poblacion mexicana. Estos estratos se determinaron
a partir de encontrar el gasto diario de una persona en una familia de
4 integrantes. Segun la misma presentacion donde se obtuvo la tabla
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GASTO DIARIO INDIVIDUAL

ESTRATO URBANO
614.78
342.33
200.66
147.92
114.25
80.73
68.01

GASTO AL MES 4 PERSONAS

ESTRATO MES X 4 PERS
73773.6
41079.6
24079.2
17750.4
13710
9687.6
8161.2

Fig. 14 Tabla de datos
obtenida de presentacion de
clase media generada por el
INEGI (instituto Nacional de
geografia y estadistica). Afo
2010

http://www.inegi.org.mx/inegi/
contenidos/investigacion/Exp
erimentales/Clase_media/doc/




anterior el gasto diario varia considerablemente y se separa mas
llegando a los estratos mas altos en el drea urbana. (Fig.14)

Estas dos tablas nos ayudan un poco a entender la situacion del pais
en cuanto a estratos economicos por gasto, y sustenta de alguna
manera la posicion del periodico Milenio en el cual dice que la clase
media es el 42 %, sin embargo INEGI determina que el estrato 3 y
parte del 4 se consideran como clase media vulnerable, por lo tanto
nuestra clase de estudio se encuentra entre el estrato 4 y 6 el cual
conforma el 31.6 % como las clases medias con plena libertad y
desahogo en el consumo y por lo tanto las que mas gastan.

La presentacion hace unos comentarios que ayudan a poder
determinar donde comienza la clase media y donde termina.

El estrato 3 por ejemplo INEGI lo califica como un estrato de hogares
jovenes y con mayor escolaridad que el estrato 2, pero incluso mas
que el estrato 4 el cual puede considerarse mas bien en su mayoria
como jubilados o pensionados, el cual sin embargo realiza un gasto
superior al 3. Entonces estos factores de escolaridad y edades sobre
todo hacen en total una clara division entre la clase media y baja.

La delimitacion entre el ultimo estrato medio y el estrato de clase alta
por otro lado es mucho menos claro, e incluso INEGI admite en estos
estos ultimos estratos declararse incompetente debido a la poca
informacion que proporciona la sociedad con ingresos ilicitos o
iregulares y solo logra diferenciarlos con una tabla que habla de
hogares con algun empleador formal, el cual se dispara al doble
entre el estrato 6 'y 7. Eso no quiere decir que el estrato 7 y alguna
parte del 6 no gasten mas que los otros estratos, sino que en relacion
con los demas factores, incluidos el ingreso, gastan
proporcionalmente mas y son sujetos ideales para el consumo en la
tipologia del centro comercial.
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El éxito financiero en la ciudad de México del centro comercial se
debe en resumen a los tres puntos antes mencionados: a la correcta
eleccion del sitio donde emplazarlo, hablando de rentabilidad
economica; a la flexibilidad de la tipologia en beneficio o preferencia
del contexto social en el que se ubique, refiriéndose a un programa
arquitectonico con la capacidad de cambiar segun lasdemandas del
usuario para el que se es construido; y por ultimo, no al crecimiento
de la clase economica, sino al aumento en el gasto que se realiza en
estos lugares

CONLCUSIONES

Enresumen, este capitulo nos explica a través de la historia moderna
no solo la evolucion de una tipologia, sino una tendenciay proceder
social, a nivel evolucion, en el cual se determina a un ser consumista,
producto de un proceso de industrializacion y produccion en serie
de la vida misma, consumismo que nos rige y se agrava en la
actualidad.

Consumo: accion de llevar una cosa a su plena realizacion o accion
de hacer de las cosas un uso que las destruye o las deja
inutilizables.™

Esinteresante ver estos términos un tanto opuestos en la misma linea
de un parrafo, pero mi opinion personal es que la sociedad actual
tiene las mismas caracteristicas opuestas, busca mediante la
materialidad la plena realizacion del ser humano, pero en un mundo
que lleva las cosas a su maximo uso llegando al fin a destruirlas o
dejarlas inutilizables.

14 ).P: Terrail y E.Pretecielle, Necesidades de consumo en la sociedad capitalista
actual, Grijalbo, Mexico D.F. 1977
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MEXICO

JEAN BAPTISTE EBRARD (JBE) 1847

PUERTO DE LIVERPOOL (INICIO) 1872
FABRICAS DE FRANCIA 1876

PALACIO DE HIERRO 1891

LIVERPOOL CENTRO HIST 1936

PRIMERA SUCURSAL LIVERPOOL 1962
PLAZA DELSOL 1968
PLAZA UNIVERSIDAD 1969

PLAZA SATELITE 1971

PERISUR 1980
PLAZA INN 1984
CENTRO COYOACAN 1989

GALERIAS COAPA 1992
CENTRO SANTA FE 1993

ANGELOPOLIS 1998

PARQUE DELTA 2005
ANTARA 2006
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INTERNACONAL
1819 BURLINGTON ARCADE
1838 LE BOM MARCHE (INICIO)
1846 THE PASSAGE

1849 HARROD'S (INICIO)
1852 WERTHEIM {INICIO)
1869 LA SAMARITAINE (INICIO)

1876 ALMACEN LE BON MARCHE

1877 GALERIA VITTORIO MANUEL Il
1878 GRANDES ALMACENES EL SIGLO
1879 EL PASAJE DEL CREDITO

1883 ALMACEN HARROD'S

1890 GALERIA HUMBERTO |

1893 GALERIAS LAFAYETTE
1896 GRAN ALMACEN WERTHEIM
1924 KANSAS COUNTRY CLUB MALL

1933 ALMACEN LA SAMARITAINE

1947 NORTHGATE SEATTLE
1956 SOUTHDALE CENTER

1972 QUINCY MARKET

1992 MALL OF AMERICA

1997 SUNWAY PYRAMID BANDAR

1999 WEST EDMONTON MALL,

2008 THE DUBAI MALL

Fig.15 Linea del tiempo referenciada a
cada pais y tipologia arquitectonica,
mapa realizado con base en informacion
historica recopilada de marco tedrico

SIMBOLOGIA
D BELGICA @ PASAJE
D ESPANA € CENTRO
COMERCIAL

D INGLATERRA @ ALMACEN

ITALIA
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3 LA ACTUALIDAD DEL CENTRO COMERCIAL EN
LA CDMX

3.1 LAPLAZAY EL ESTACIONAMIENTO

En la actualidad y como se menciona en el capitulo anterior esta
tipologia ha crecido de manera exponencial en México, abarcando a
cualquier persona como potencial consumidor, adaptandose a las
necesidades y ritmo actual de la ciudad. Hoy dia es complicado
poder realizar un analisis general del centro comercial debido a estos
factores que hacen que cualquier pequena tienda de autoservicio
con estacionamiento y pequenos lotes comerciales reciban en
conjunto el nombre de plaza comercial.

Es curioso que el mexicano llame plaza comercial a cualquiera de
estas zonas de agrupacion de comercio y tal vez lo que puede
ayudar a comprender este fendmeno sea un elemento comun en la
mayoria de estos lugares: el estacionamiento.

En pleno siglo XXI es casi imposible pensar en algun espacio
comercial que no le destine cierta parte de su programa
arquitectonico al automovil. Se podria incluso pensar que este factor
es el que hace que la gente llegue a llamar a estos sitios plazas
comerciales o “las placitas”, considerando esencial este espacio para
su identificacion, siendo que contradictoriamente el término plaza se
utilizaba en sus inicios, en Roma (basilica) o Grecia (adgora), para
referirse a un espacio urbano para el desenvolvimiento social, donde
se realizaba la actividad del comercio e incluso la actividad politica.

También pudiéramos hablar que la plaza en la época prehispanica
serviria de manera religiosa iconica, y esta seria de alguna manera
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reinterpretada por los espanoles en la época colonial,
posteriormente introduciendo al vehiculo con los carruajes, siendo
de mayor trascendencia en la época afrancesada de Porfirio Diaz con
el paseo en el parque (Alameda).

Existe un punto en la historia (s. XIX) en el que se privatizan estos
espacios de caracter publico y politico, para potenciar la actividad
del comercio llevandolo al extremo consumista representado por su
época.

Tal vez sea ese momento en que se crea un espacio de caracter
semipublico y controlado para el género femenino, que para
entonces habia perdido su espacio a nivel social y urbano, y ahora se
volvia a otorgar, pero sin actividad politica debido al contexto
historico de represion y como medio de contencion, control y
seguridad.

Sin pensarlo este espacio carente de vida politica, mas seguroy mas
privado que publico, por ser controlado de alguna forma y
contenido, se volveria el lugar de convivencia social y recreacion por
excelencia del siglo XXI (se explicara mas adelante).

3.2 (LA DESAPARICION DEL GRAN ALMACEN?

Al ser una de las tipologias arquitectonicas representantes de la
ideologia, avances tecnologicos, potencial economico vy
complejidad social por pretender maravillar a la vista al espectador,
el centro comercial, se adapta segun las necesidades del usuario, la
forma en que lo vive, en como accede a este espacio y el lugar que
ocupa en el imaginario social.
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El punto central del centro comercial entonces, desde mediados de
siglo XX, consistio en brindar éareas de recreacion humana
destinadas al consumo del usuario, por lo cual, lo que hace gastar
mas a la gente ha sido lo que dependiendo de la época historica ha
cobrado o perdido importancia en su programa arguitectonico a
través de los anos.

Por ello es dificil categorizar a los centros comerciales mediante la
definicion de los elementos que la componen, ya que si hablamos
de la cantidad de locales comerciales es imposible diferenciar entre
un mercado o supermercado y un centro comercial, y el tipo de
locales en su programa arquitectonico tampoco, ya que con los anos
se han perdido o eliminado algunos de los elementos caracteristicos
de los centros comerciales y se han adherido o crecido otros, todo
esto debido al punto antes mencionado de que lo que haga gastar
mas a la gente es lo que toma mayor importancia en este espacio,
sugiriendo que la sociedad se dedica a gastar 0 a consumir de
manera diferente a como se hacia hace 30 0 60 anos.

En algunos nuevos complejos comerciales de la Ciudad de México
en especifico se ha optado por no tomar en cuenta, por ejemplo, el
gran almacén de ropa de diversas marcas, espacio esencial y de
donde surge como tal esta tipologia. Este lugar donde se vende ropa
al mayoreo sigue vigente en muchos complejos tradicionales, sin
embargo, en algunos nuevos proyectos este espacio se ha vuelto
mucho mas reducido o ha desaparecido, ya que la gente hoy dia
prefiere gastar en los cines, o en el area de comidas. La actividad de
ir a un centro comercial actualmente no es solamente la de ir a
comprar sino también a pasear, gastar el dinero en actividades
recreativas, ademas de que el mundo de la moda vy la apariencia se
mueven de manera distintaa como lo hacia en susinicios conel Gran
Almacen, o en los anos 50s.
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Elnombre del Gran Amacén pierde fuerza, la marca la gana, noes lo
mismo comprar algo en Liverpool, que alberga varias marcas, que
compraren H & M ropa de la misma marca.

Este proceso empieza con la firma del Tratado de Libre Comercio del
Norte en 1992 (Notal), y con las reformas de importacion,
exportacion y aranceles a partir del 86, y continuaria evolucionando
con la firma de mas tratados de libre comercio con Europa y Asia
(Nota2) (Fig.16).

1994 !

Fig.16 Mapa obtenido de Secretaria de Gobernacion 30 de mayo de 2016
https.//www.gob.mx/se/articulos/mexico-cuenta-con-12-tratados-de-libre-
comercio?idiom=es

Es entonces cuando marcas extranjeras llegan a México con la
intencion de competir unas entre otras. Marcas nuevas con disenos
supuestamente actuales, similares entre si y de calidad mediocre en
general en cuanto a los materiales de manufactura.

48

Nota 2 Actualmente, contamos con
una red de 12 Tratados de Libre
Comercio con 46 paises, 32 Acuerdos
para la Promocion y Proteccion
Reciproca de las Inversiones (APPRISs)
con 33 paises y 9 acuerdos en el marco
de la Asociacion Latinoamericana de
Integracion.

Meéxico participa activamente en
diversos  foros  multilaterales vy
regionales para impulsar un sistema
multilateral de comercio solido que dé
mayor  certeza al  intercambio
comercial y a los flujos de inversion
extranjera directa.

https.//mwww.gob.mx/se/articulos/mexico-
cuenta-con-12-tratados-de-libre-
comercio?idiom=es



Deja de ser relevante donde lo compraste, sino qué marca €s, y estas
tiendas de ropa baratay de mediana calidad como Zara, Bershka, Pull
& Bear (todas de Inditex), Mango, Forever 21 entre otras, empiezan a
ganar espacio en el centro comercial, pero sin ser protagonistas
debido ala competencia entre ellas por atraer a la mayor cantidad de
personas.

Los recorridos dejan de ser de extremo a extremo, de tienda ancla a
tienda ancla como en los anos 50s y ahora cada local ofrece una
propuesta nueva de compra.

En la actualidad ya existen centros comerciales en los cuales la
tienda ancla es alguna de estas tiendas, como podria ocurrir en el
caso de plaza Oasis y Forever 21, pero auxiliada de otras como Zara,
Pull & Bear, etc.

Otro factor que ya desde los 70s competia con el almacén, pero
ahora llega a sobrepasar y volverse en algunas ocasiones el
protagonista, es el espacio destinado a la pantalla grande.

El cine, como se menciono antes aumenta de tamano y cantidad de
salas también, de tener 3 0 4 salas como en los 70 s, ahora llegan a
ser de hasta 20 salas, en tercera dimension, cuarta dimension y VIP,
complementando con cafeterias, dulcerias y venta de alimentos en
general para poder ver tu pelicula favorita. El mundo del cine ha ido
en aumento exponencial y la experiencia de vivirlo igual. Se ha vuelto
de vitalimportancia en el ambito social, y el centro comercial al ser el
reflejo de la sociedad, adopta esta nueva forma de venta de
produccion en serie de material filmografico y el espectaculo del
cine se convierte en parte esencial para la recreacion social.
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3.3 OFICINAS Y VIVIENDA

Actualmente la gente joven, principalmente, prefiere vivir cerca de
donde “ocurre” la vida de una ciudad, y el centro comercial parece
ser uno de los sitios donde se refleja la vida urbana.

Es entonces /estar en un centro comercial una manera de hacer
ciudad?"®

La profesora Inés Cornejo Portugal habla sobre el centro comercial
como un espacio publico/mercantil que es transformado por el
usuario en privado/simbolico, con una apropiacion del espacioy una
construccion del mismo.

Al apropiarse de un espacio publico se la da un sentido afectivo al
mismo, y en muchos casos se transforma en espacio privado.

Mas que un sentido afectivo es también el lugar donde el usuario
desarrolla muchas de las actividades urbanas, y no quiere decir que
no pueda hacer ciudad en otro sitio 0 espacio, pero en el centro
comercial es donde puede desarrollar la mayor cantidad de
actividades en un solo espacio.

Tal vez sea debido a este fenomeno de lo publico a lo privado, y el
movimiento urbano que el centro comercial tienda a incluir la
vivienda y el entorno laboral dentro del mismo programa, ya que la
gente busca habitar cerca de los lugares donde desarrolla sus
actividades sociales, laborales y urbanas.

15 Cornejo Portugal, Inés, Plaza Universidad ¢estar en un centro comercial es una

manera de hacer ciudad?, Revista: Oficios Terrestres; no. 7-8 Facultad de Periodismo
y Comunicacion Social, ISSN: 1853-3248, Extension: p. 10-29
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Este tipo de espacios aun no son indispensables en el centro
comercial, ni se piensan o construyen en todos los proyectos
actuales, sin embargo, servira para entender posteriormente, y de
manera indirecta, el tipo de espacio que este representa dentro de la
ciudad.

2.4 CATEGORIZACION

Después de ver las partes mas importantes que representan un
centro comercial sigue quedando un poco en duda como
diferenciarlo de cualquier espacio comercial, ya que las partes por si
mismas no son exclusivas de un centro comercial y, a pesar que el
conjunto acota mucho el como diferenciarlos de lo demas, bien
podriamos estar hablando de una rambla en algun centro historico o
de una zona roja en la ciudad.

Después de analizar: el estacionamiento, el gran almacén existente o
las grandes tiendas, los cinemas, el fast food, las oficinas y viviendas
insertados dentro del centro comercial revelan que es esencial la
forma en que los espacios estan dispuestos, generando ciertas
barreras fisicas e invisibles y que el espacio pierda la cualidad de
llamarse publico al 100 % como se refiere en el subtema que habla
de lainsercion de la vivienda en estos espacios.

Es cierto que en teoria no se limita el acceso a ninguna persona, es
verdad que en la teoria cualquier individuo sin importar la capacidad
economica puede entrar en estos espacios, sin embargo solo es la
publicidad, ya que como todo espacio privado tiene alguna forma de
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cerrarse, (no importa de qué tamano sea la puerta), cuando la
situacion o los “"duenos” del centro comercial lo requieran. Sin
mencionar también las “normas de seguridad” que hacen que este
espacio funcione de manera casi ideal.

Aungue dichas normas y medidas de seguridad no existieran, tal vez
esto sea ya un condicionamiento por parte la sociedad actual debido
a un habito arraigado de casi un siglo de antigtiedad (desde el gran
almacén), que haga sentir que entras a un espacio totalmente
economico-privado’®, y entonces aunque la gente y el mismo centro
comercial conciban dicho espacio como publico, realmente
funciona como si fuera una invitacion que se hace a la persona que
pueda pagarla y que se atenga a cierto reglamento del lugar, ya que
a excepcion de una minima cantidad de personas, en su mayoria
jovenes como lo refiere la profesora Cornejo en Plaza Universidad,
todos pagamos como minimo el boleto de estacionamiento.

Entonces al tratarse de un espacio de esparcimiento social y urbano
privado ;como es qué afecta de manera positiva 0 negativa en el
contexto inmediato publico?

16 Cornejo Portugal, Inés, Plaza Universidad ¢estar en un centro comercial es una

manera de hacer ciudad?, Revista: Oficios Terrestres; no. 7-8 Facultad de Periodismo
y Comunicacion Social, ISSN: 1853-3248, Extension: p. 10-29

52



2.41 MAPEO DE LOS CENTROS COMERCIALES EN LA CDMX

Entonces, para poder determinar que es un centro comercial se
debe considerar al menos un programa arquitectonico si no similar
en espacios por lo menos funcionalmente, por lo cual la disposicion
y uso de las areas es muy importante. Sin embargo, no es posible
desligar la coincidencia de elementos o areas entre un rango de
proyectos a los cuales catalogaremos como centro comercial.

Es mas simple entonces realizar la categorizacion, se buscara
proyectos o desarrollos que cumplan con una serie de espacios y
locales especificos, Nno obstante, estos espacios deberan tener una
relacion y funcionamiento tal, que funjan como espacio recreacional
tanto de manera individual, como las areas comunes que los
conecten, reinterpretando entonces de cierta forma el paseo en
parques y plazas o centros urbanos.

Esasique, los espacios que se determinaron comunes en los centros
comerciales son los siguientes (el hecho de que un espacio pueda
sustituir a otro o alguno se llegue a omitir por caracteristicas
especificas de entorno o diseno no lo elimina de la lista):

- Que cuenten con Tienda ancla (ya sea almacén de ropa o marca
importante.

- Que exista cinema, area de comida, arcade, o cualquier lugar de
recreacion humana.

- Que tenga estacionamiento.

- Que este contenido en un espacio con la capacidad de limitar el
acceso mediante una barrera fisica o invisible.

- y el mas importante, que funja de manera econdmica y social para
el desarrollo de la vida urbana del usuario.
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Fig.17 Mapa de centros comerciales con
base en andlisis y tomado hasta 2015
Elaboracion  propia con base en
categorizacion de Mercameétrica ediciones
S.A, 2008



El mapa final (Fig.17), de un total de mas de 95 plazas segun el
Directorio de centros comerciales de 2008 publicado por
Mercameétrica ediciones S.A. y agregando los proyectos que se han
sumado en 8 anos (9), deja finalmente 52 centros comerciales en La
Ciudad de Méxicoy area conurbada a 2015, teniendo como numero
final 53 con Via Vallejo Mall recién inaugurado este ano 2016.

Se puede entonces con el mapa (Flg.15) evidenciar que la mayoria
de centros comerciales se ubican en el lado occidente de la ciudad,
esto debido a que, recorriendo cotidianamente estas areas se puede
notar de manera general que es, donde la mayor parte de la
poblacion de clase media se ubica, y se puede ver que existen zonas
donde los centros comerciales se concentran, esto quiere decir que
probablemente se encuentren en avenidas principales o zonas
urbanas de alta densidad comercial y social.

Muchas veces de igual forma el centro comercial llega a gentrificar
(Nota3) zonas o corredores viales, y es entonces que el impacto es
uno de los puntos a tomar en consideracion al momento de plantear
un desarrollo de esta forma en algun lugar de la ciudad.

Un punto importante a senalar y a estudiar es, qué fue primero si el
centro comercial que después ayudaria a desarrollar una zona o la
zona desarrollada con “necesidad” de un centro comercial.

De este primer mapa se desprenden otros dos (Fig.18 y 19) en los
cuales se trata de explicar de manera muy general este fenomeno de
agrupamiento entre centros comerciales, para poder seleccionar los
analogos a estudiar, ya que cada zona donde se agrupan estas
edificaciones funciona de manera diferente tanto en los social como
en lo urbano.
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Nota 3 Gentrificacion es una
adaptacion adecuada al espanol del
término inglés gentrification, conelque
se alude al proceso mediante el cual la
poblacion original de un sector o
barrio, generalmente céntrico vy
popular, es progresivamente
desplazada por otra de un nivel
adquisitivo mayor.

http://www.fundeu.es/recomendacion/gentrificac
ion/



Fig. 18 Mapa de ubicacion por avenidas
de centros comerciales con base en
analisis, fig. 15 y tomado hasta 2015
Elaboracion  propia con base en
categorizacion de Mercameétrica ediciones
SA, 2008

SIMBOLOGIA
B PERIFERICO OCCIDENTE
B NSURGENTES
B UNIVERSIDAD

BMREFORMA / CARR. MEXICO-LA
MARQUESA

Fig. 19 Mapa de ubicacion por zona de
centros comerciales con base en andalisis,
fig. 15y tomado hasta 2015 Elaboracion
propia con base en categorizacion de
Mercameétrica ediciones S.A, 2008

SIMBOLOGIA
1 SATELITE 10 UDELVALLE
2 TOREO 11 UNVERSIDAD
3 POLANCO 12 PERIF.SUR
4 LINDAVISTA 13 COAPA

5 INTERLOMAS

6 SANTAFE

7 REFORMA

8 INSURGENTES NORTE

9 CONDESA



En la figura 18 podemos ver la concentracion que existe en la zona
occidente de la ciudad donde, como se menciona anteriormente,
estan la mayor cantidad de personas de clase media y casi ninguno,
salvo excepciones, se encuentra aislado como unico centro
comercial en sus zonas.

La figura 18 por lo tanto intenta agrupar a los centros comerciales
por zonas y/o barrios para comprender un poco el tipo de zona y el
nivel economico que lo rodea, sinembargo, esen la figura 19donde
se termina de entender el fendmeno de agrupamiento el cual en
algunos casos es lineal o extendido no radial. Esto significa que las
vialidades juegan un papel muy importante al momento de decidir
donde construirse un centro comercial.

De estos analisis surgen los argumentos iniciales de esta tesis en los
las cuales se intenta estudiar qué fue primero, si el centro comercial
como generador o desarrollador de una zona urbana, 0 como
complemento de la misma.

En resumen, se intenta saber qué fue primero, si el huevo o la galling,
por qué y como influye en su contexto, de manera tal que se pueda
saber como controlar el crecimiento desmedido de esta tipologia, y
encaminarlo para ser un componente importante de mejoramiento
urbano, y no todo lo contrario.

Después de analizar los mapas, en especial la fig. 18, se elegiran 3
centros comerciales en 3 zonas determinadas; dos zonas donde el
centro comercial haya llegado a implantarse como consecuencia
del proceso de crecimiento urbano, y dos zonas donde se planteé o
haya funcionado reactivar o desarrollar una zona conflictiva.

Las zonas a analizar por ende seran:

COAPA CUATRO CAMINOS AVENIDA UNIVERSIDAD
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2.42 SELECCION DE ZONAS PARA ANALOGOS

COAPA

En esta zona se estudiara el centro comercial PASEO ACOXPA, el
cual eselultimo centro comercial construido en Coapa, y es el borde
de lo que se ve como un corredor comercial que recorre desde
Miramontes, a la altura de la Alameda del Sur, da la vuelta en Acoxpa
y termina con este centro comercial como contendor de este
desarrollo urbano (Fig.20).

Este mismo centro comercial ha ayudado a que la zona se consolide
como un corredor recreativo y, aprovechando la cercania de
diversasescuelasy universidades, Acoxpa hatomado la vocacion de
una zona estudiantil, plagado de bares y comidas baratas, Paseo
Acoxpa es el elemento que cierra y contiene esta zona.

La premisa hace pensar que el centro comercial en este caso llega a
desarrollar una zona que antes era de caracter residencial
mayormente, sin embargo, el analisis nos dara la comprobacion o
refutacion de la misma.

Este centro comercial es tan flexible para estudiantes como para
usuarios de cualquier edad, familias, etc. ya que es parte de una
manzana en la cual se encuentra un hospital general, el cual incluso
tiene acceso desde la plaza, y un supermercado de membresia de
franquicia americana.
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Fig.20 Mapa de la zona de Coapa,
indicando el corredor comercial y centros
comerciales en este (nota: cuando toda la
zona inmediata que afecta al centro
comercial es clase media no se indicara
en el mapa, si una de estas tiene
relevancia para el C.C. sobre otros barrios
de clase media si)
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CUATRO CAMINOS

En esta zona se estudiara el centro comercial de TOREO PARQUE
CENTRAL que, sin tomar en cuenta Pericentro, el cual se encuentra
en el olvido debido a una transformacion urbana que lo ha llevado al
deterioro, es el primer centro comercial en la zona.

Este centro comercial se encuentra entre dos grandes avenidas que
son Rio San Joaquin y el Boulevard Manuel Avila Camacho, en una
zona conflictiva de la ciudad, en el limite de la ciudad de México con
el Estado de México. El contexto en el que se desarrolla es variado ya
que existen pequenos barrios de clase media cercanos al centro
comercial, y vias rapidas suficientes para conectarlo con colonias
como Polanco, Tecamachalco, las Lomas e incluso Satélite, dejando
pequenas zonas industriales que impiden la conexion con el mall.

El punto parece ser a simple vista, reactivar una zona que esta o
deberia estar cambiando de uso, por lo cual este proyecto entra en
la clasificacion de los centros comerciales que llegan a insertarse
antes de que exista algo en el contexto inmediato, precisamente para
generar o acelerar el desarrollo del lugar.

Esta zona es interesante de analizar ya que ha sufrido muchas
superposiciones de capas urbanas y de la identidad que tenia hace
escasos 10 anos cuando aun se encontraba el Toreo de Cuatro
Caminos hoy dia solo queda el nombre del nuevo desarrollo
insertado, ademas de las adecuaciones que se han hecho en las
vialidades que han provocado que se pierda toda escala humana en
la zona. Esta es una zona donde se propone una solucion al caos y
solo se genera mas conflicto.

El fin es encontrar ademas al usuario al que se le construyo este
centro comercial.
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Fig.21 Mapa de la zona del Toreo,
LOMAS HIPODRO&‘O Y 2 indicando contexto ((nota: cuando toda
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AV.UNIVERSIDAD

Para esta zona se selecciond Plaza Universidad, por ser el primer
centro comercial en la avenida e incluso en la ciudad de México.

Se estudiaran las modificaciones del centro comercial a través del
tiempo y, mas importante aun, la transformacion del contexto de la
avenida Universidad, asi como el fenomeno de desarrollo comercial
y de malls a escasas cuadras, suponiendo que la cercania o
accesibilidad no fueran factor para una cuestion de satisfacer una
necesidad, sino de la apropiacion de diferentes tipos de usuarios y/o
tribus urbanas en cada uno de ellos."”

Esta plaza comercial se encuentra dentro de las dos clasificaciones
de centros comerciales segun la hipotesis de esta tesis, ya que en su
inicio, fue pensado para desarrollar una zona alejada de la ciudad
central; pero, con el paso de los anos fue evolucionando vy
adaptandose al crecimiento y demandas del contexto urbano,
cambiando incluso la forma en que la sociedad veia a la plaza en un
inicio y hasta la actualidad, perdiendo en cierta parte caracteristicas
espaciales y de programa arquitectonico que antes la hubiera
puesto dentro de los primeros puestos para usarse como referencia
para la catalogacion de centros comerciales.

Se piensa estudiar como el usuario para el que se disena este centro
comercial afecta la manera en que este se desarrolle, ya que con el
tiempo las necesidades del usuario cambian y con el ejemplo de
Universidad, ha causado que tenga después de 40 anos otra cara
completamente distinta.

17 Cornejo Portugal, Inés, Plaza Universidad ¢ estar en un centro comercial es una manera de
hacer ciudad?, Revista: Oficios Terrestres; no. 7-8 Facultad de Periodismo y Comunicacion
Social, ISSN: 1853-3248, Extension: p. 10-29
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Fig.22 mapa de la zona de Universidad,
indicando contexto (nota: cuando toda la
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En resumen, estos 3 analogos en estas zonas serviran para, de un
modo general, determinar la manera en que han influido en su
contexto de forma exitosa o como deterioradores del mismo.

Encuantoalas zonas, se busco que fueran casos con peculiaridades
entre si, debido a la relacion que guardan con su contexto inmediato
y su funcionamiento interno, y a la vez que represente de alguna
forma la situacion de la mayoria de los demas centros comerciales,
aunque sea de manera general.

Con esto principalmente se busca saber, 1. si el centro comercial en
la zona a pesar de ser un éxito social en gran medida, puede
deteriorar la zona, asi como 2. el caso inverso en que, el centro
comercial fracase al interior socialmente y sufra demasiadas
modificaciones por lo mismo, pero desarrolle de manera positiva una
zona (Nota 4).

En si, se tratara de analizar los casos extremos, en donde el centro
comercial y la zona se vea beneficiada o el centro comercial sea un
fracaso y afecte a su contexto inmediato e incluso a un contexto
urbano mas amplio (Nota 4).

Finalmente se propone ubicar a estos tres centros comerciales en un
diagrama que se grafique en dos vectores: Interior y exterior, esto
significa estudiar el impacto que ocasiona desde el dentro tanto
como el impacto al contexto.

Aunque no es un metodo estadistico y su alcance es limitado se
propone como una forma de “medir” estos impactos y con ello hacer
los casos comparables para los fines de esta tesis.

Esto es, una forma de medir de forma cuantificable en cual de los
casos anteriormente mencionados se encuentra, mediante una serie
de atributos cualitativos.
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Nota 4 Como ya se menciond
anteriormente, altratarse de un espacio
economico es practicamente
imposible que un centro comercial
carezca de aporte positivo al contexto
y ademas falle como atractor social al
interior durante mucho tiempo ya que
posiblemente cerraria y se buscaria
construir  algun  otro  elemento
arquitectonico que en su lugar sea mas
redituable.

Por esto mismo no se propone un
fracaso econdmico en ninguna de las
dos propuestas.



PASEO ACOXPA

Direccion: Avenida Acoxpa 430,
Tlalpan, Ex Hacienda Coapa,
Equipamiento  Fabrica  Fisisa,
14300 Ciudad de Mexico, D.F,
Mexico Tel: +52 55 5678 1758

Area: 56 000 m2
Niveles: 2 (doble altura)

LOCALES Ocupacion de 93
localesy en expansion.

TIENDAS ANCLA

- Boutique Palacio/Casa Palacio
- Best Buy

- Clnepolis

- Zara

Desarrollador: Grupo Arquitech

Estratos socioeconomicos de la
zona: C+, C o 4y 5 (Informacion
de AMAI Inteligencia aplicada a
decisiones: Niveles
socioeconomicos, info. que define
en este caso un estrato medio y
medio alto que acude al C. C.
http://www.amai.org/).

Ano de inauguracion: 2010

Toda la informacion fue obtenida de
la pdgina oficial de Paseo Acoxpa
paseoacoxpa.com 10/09/16

Fig. 23 La fotografia fue obtenida

desde la Pagina oficial de grupo
Arquitechhttp.//iwww.grupoarquitech.com/

arquitectura/centros_comerciales/22_pase



4.1 METODOLOGIA

En el caso de Paseo Acoxpa se empezara estudiando la
transformacion en la imagen urbana, identificando por anos cada
cambio sustancial mediante fotografias en planta y alzado por anos,
para después compararlo con el uso de suelo oficial registrado en la
zona (SEDUVI) y los cambios o adecuaciones que se hicieron debido
a la construccion del centro comercial.

Posteriormente se estudiara el interior el centro comercial
identificando las actividades que se realizan en el mismo, zonas
especificas de descanso, paseo y convivencia, asi como el aforo y
tipo de usuario predominante.

Con estos factores a estudiar se intentara tener de manera general
un punto de comparacion y relacion entre funcionamiento interior y
exterior del centro comercial, para de esta manera encontrar el
posible acierto o fallo en su emplazamiento y/o diseno, mismo que
influye o influira en el proceso de aceptacion del contexto social.

4.2 INTRODUCCION

El centro comercial Paseo Acoxpa abrio en el ano 2010, sobre la
avenida Acoxpa, a unas cuadras de la incorporacion con viaducto
Tlalpan.

El grupo Arquitech fue el encargado de la realizacion de este
proyecto quienes pretendian reactivar la zona que, al encontrarse
muy proxima a Tlalpan y con un contexto bastante deteriorado,
presentaba problemas de inseguridad, tanto para las colonias
residenciales cercanas, como para el colegio de bachillerato privado
que hoy dia se encuentra a una cuadra del centro comercial.
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Este proyecto empezo siendo unicamente el diseno del centro
comercial, para luego anexarse un hospital general y consolidar,
junto con la tienda Sams, una manzana comercial que lograria
levantar la zona de desembocadura de Acoxpa hacia Tlalpan.

El edificio-plaza sirve como rescate de una zona deteriorada y de caracter
industrial, rescatando y generando un nuevo espacio publico, insertado en
el corazon de la zona habitacional.

Grupo Arquitech’

Ensila plaza fue un éxito al revitalizar el contexto inmediato en el que
se implanto, ya que inmediatamente la gente comenzo a utilizar la
plaza y la inseguridad en esas cuadras bajo radicalmente. Sin
embargo, el punto de analizar este centro comercial se centra en
entender dos cosas, el por qué del rotundo éxito y permanencia
hasta ahora del centro comercial, asi como el fenomeno de
supuesta transformacion de varias manzanas cercanas, taly como lo
asegura grupo Arquitech y la generacion, consolidacion o incluso
aprovechamiento de un corredor comercial que vincularia la zona de
Miramontes con Acoxpa. ¢Que fue lo que ayudo a que en menos de
10 anos esta avenida y las colonias aledanas tuvieran
aparentemente otra cara?

18 pagina oficial grupo Arquitech
http://www.grupoarquitech.com/arquitectura/centros_comerciales/22_paseo_acoxp
a/index.html
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4.3 INTERVENCION AL CONTEXTO
4.31 EL ANTES Y EL DESPUES (IMAGEN URBANA)

Como ya se menciono anteriormente la llegada de este centro
comercial generd cambios fisicos en el contexto inmediato que
ayudaron no solo a la disminucion de la inseguridad (segun la
percepcion de los habitantes de la zona), sino también a una
percepcion completamente diferente de la manzana donde hoy dia
se encuentra emplazado.

Por ahora, esta serie de opiniones sobre la zona y su crecimiento
comercial después de la implantacion del centro comercial se
sustentan vagamente con el contexto inmediato actual del mismo, al
igual que elaumento de vehiculos y peatones en la zona (esto segun
la propia percepcion y opiniones coincidentes entre usuarios de
Paseo Acoxpa.

Es por eso que el antes y el después nos ayudara a conocer que era
lo que se encontraba emplazado antes del centro comercial y como
convivia e influia a la zona inmediata, ayudandonos de imagenes
satelitales para ver en planta el cambio del predio, asi como
fotografias a nivel de calle para conocer de manera general la
configuracion de la zona en esos anos.
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FOTOGRAFIA AEREA A TRAVES DE LOS ANOS

Fig. 24 Fofografia del érea de
Acoxpa 2008, Anligua  Fabrica
Fsisa.  Fuente:  Google  Farth
fotografia histonca

2001 - 2006

En la Fig.24 se puede notar gue la manzana aun tenia una vocacion
totalmente industrial en desusc (Fabrica Fisisal, perc se encontraba
insertada en una zona gue tenia un caracter residencial, a un lado de
una escusla preparatoria privada, lo cual dejaba estamanzana como

desaprovechada por un contexto con potencial.
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PaseoiAcoxpa
2

™
[ 4

Fechas'deimagen

2007

Fara este ano (Fig.25) la primera fabrica en la parte inferior derecha
delcuadro desaparece paradarlugar alastiendas Sams y Superama,
con lo cual por primera vez dicha manzana cumple con ciertas
necesidades que el contexto pedia, como lo eran  los
supermercados.

La zona empieza a tener uso y deja de ser insegura en ese tramo al
menos, y llegan las paradas de transporte publico v sitios de taxis.
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Fig. 25 Fatografia cel drea de
Acoxpa 2907, Anligua

Fisisa. Fuont
fatografia historica

Googie

Fabrica
Farth



Fechas delimagen

2008

En este anc se inicia la construceion del centro comercial el cual,
ademas de tener la propuesta del desarrollo, tenia planeado ampliar
las avenidas colindantes previendo el transito que podria
acumularse despues de inaugurada la plaza, ademas de la
rehabilitacion de todo el camellén de la avenida Acoxpa. También se
tenia contemplado desde entonces una segunda fase, en la cual se
compraria toda la manzana para brindar servicios para toda la zona,
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Fig. 26 Fotogralla del drea de
Acopa 2008, Anfigua  Fabrica

Figisa,  Fuente:
fotografia histdrica

Google

Earth



Fig. 27 Folografia del area de
Acoxpa 2010, Faseo  Acoxpi,
Fuente: Coogle Earn fatografia
histarica

Seinaugura Pasco Acoxpa, y on Unos masas so vuchvo una locura do
transito y saturacion humana (experiencia personall. La Av. de las
Torres ampliada funciona bien, sin embargo Av. Acoxpa al no poder
ampliarse sulre algunos problemas de ralice, debide lambién a dos
sitios de taxis y la parada de camicones. Ya para entonces solo queda
el terreno del extremo nororiente por desarrollar, v aun las calles de
atras siguen viendo hacia paredes de 6 metros de tabigue {Fig.36).

72



Pased Acoxpalide

Y

2013

Se inaugura el hospital general Angeles Acoxpa, con Lo cual la vista v
banquetas de las calles traseras mejoran significativamente, ademas
de cubrir en mayor medida con as necesidades de dicha zona
residencial suburbana. kste se consctd mediante un area publica
del edificio a Paseo Acoxpa de manera que se puede entrar y salir de
eslas hacia el cenlro comercial v por in la manzana queda complela.
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Fig. 28 Folografiz del drea de
Acaxpa 2000, Pazac  Acoxpa.
Fuents: Googlie Earth folografis
historica



Fig. 29 Fotografia ¢l drca oo
Accxpa 2018, Pasoo Acoxpa.
Fuente, Coogie Farth lorogralia
Historica
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Fechas de‘imagenes: 016  19°17'56.53" N 99°08'10.7

2016

Actualmente dicha manzana no fue lo Unico que se revitalizo de la
avenida, ya que empezaron a surgir peguenos comercics, sobre
todo bares, restaurantes v cafés a pesar de que antes ya existieran
algunos debido a enconlrarse en una supussla zona sscolar, dende
alumnos de dos preparatorias principalmente (Instituto Mexico v La
Salle del Pedregal; empezaron a saturar el Centro Comercial,
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FOTOGRAFIA DE AVENIDAS A TRAVES DE LOS ANOS

ACOXPA 2008 -20 16 Vistade oriente a poniente

Fig. 30 Fotografia de la Avenida
Acoxpa 2008, obtenida de google
maps historico

2008

Fig. 31 Fotografia de la Avenida
Acoxpa 2016, obtenida de google
maps historico
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En estas vistas de la avenida Acoxpa (Fig.30y Fig.31) se puede notar
tanto el aumento de los peatones en la banqueta como de
automoviles en la vialidad, ademas de un mejoramiento visual en el
camellon y obviamente sobre la banqueta del lado del centro
comercial.

También se puede notar que el centro comercial hace sentir un poco
mas encerrado esta parte de la avenida, brindando sombra a la
banqueta por la que los peatones cruzan y haciendo notar mas la
vegetacion existente en el camellon.

Sin embargo, el aumento de automoviles no es del todo beneficioso
para la avenida, ya que se genera un sitio de taxis el cual vuelve lento
el avance en esa zona justo antes del semaforo, asi como combis y
peseros que hicieron de ese lugar parada irregular. Entonces se
prevé el aumento de automoviles particulares, sin embargo, no se
tiene control o no se calcula al usuario que llega al centro comercial
utilizando el transporte publico.

A pesar de todo, el tema de percepcion de la zona parece haber
cambiado para bien ya que se ve mucho mas transitada tanto por
peatones como vehiculos y visualmente se percibe mas segura.
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ACOXPA 2008-2016 Vistaponiente
oriente

2016

En esta vista se puede notar como ademas de que el centro
comercial cambia la forma de ver la manzana intervenida, también
adecua la vialidad para que circulen dos sentidos y pone el
semaforo, lo cual también ayuda a que los alumnos del Colegio
Meéxico puedan llegar de manera mas sencilla a Paseo Acoxpa,
ademas mejorando el espacio para el peaton con un camellon con
vegetacion y una glorieta con una fuente, lo cual funciona para
ordenary es benéfica a laimagen urbana de la zona.
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Fig. 32 Fotografia de la Avenida
Acoxpa 2008, obtenida de google
maps historico

Fig. 33 Fotografia de la Avenida
Acoxpa 2016, obtenida de google
maps historico




ACOXPA 2008-2016 Vista principal o Fachada sur

Fig. 34 Fotografia de la Avenida
Acoxpa 2008, obtenida de google
maps historico

2008

Fig. 35 Fotografia de la Avenida
Acoxpa 2016, obtenida de google
maps historico
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Finalmente, el impacto visual que tiene el centro comercial parece
ser positivo, a pesar de que hace parecer cuando llegas a la altura del
mismo que se achica la calle, ya que la construccion de mas de 4
niveles casial borde de la bangueta no solo genera sombra, sino que
se siente que encapsula un poco el espacio. (Fig.34 y 35)

Sinembargo, la gente utiliza esta zona mucho masy a diversas horas
del dia asi que esta zona es considerada como segura. Tambien, el
trafico que se genera solamente a horas pico especificas y en dias
determinados es lo suficientemente denso para considerarse un
problema relevante.
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AVENIDA DE LAS TORRES 2008-2016

Fig. 36 Fotografia de avenida de
Las Torres 2008, obtenida de
google maps historico

Fig. 37 Fotografia de la Avenida
de Las Torres 2016, obtenida de
google maps historico

En esta parte de la manzana se ve como la escala y relacion entre los
doslados de la calle mejora ya que se elimina un muro ciegoy queda
en su lugar un hospital general, que da servicio a las colonias
aledanas.
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CALLE EJIDO 2008-2016

2008

2016

En esta calle (Fig.38y 39) la escala de la colindancia no varia mucho,
sin embargo, se implementa banqueta y cierta vegetacion que
vuelve posible caminar de los dos lados de la calle, y asi incluso el
automovil no percibe que la colindancia se le esta viniendo encima.
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Fig. 38 Fotografia de la Avenida
Calle Ejido 2008, obtenida de
google maps historico

Fig. 39 Fotografia de la Avenida
Calle Ejido 2016, obtenida de
google maps historico




CALLE GUADALUPE 2008-2016

2008

2016

En esta calle (Fig.40 y 41) se puede notar el cambio mas importante
en sentido de vialidades, ya que se inaugura el sentido que va hacia
Av. Acoxpa, con lo cual los usuarios pueden entrar y salir al centro
comercial desde la parte posterior de la manzana y no entorpecer el
trafico sobre la avenida principal. Y es asi como una calle de dos
carriles de un solo sentido se amplia a 2 sentidos y 3 carriles para
cada uno.
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Fig. 40 Fotografia de la Avenida
Guadalupe 2008, obtenida de
google maps historico

Fig. 41 Fotografia de la Avenida
Guadalupe 2016, obtenida de
google maps historico




Finalmente, esta comparacion a traves de los anos, sobre todo de las
calles, nos ayuda a ver no solo el cambio radical que deja ver el
centro comercial, sino también lo que genera en el contexto, es decir,
calles, banquetas, e incluso en las fachadas de las viviendas
inmediatas. Ademas del surgimiento de nuevos negocios y el éxito
de los mismos, sin embargo, se puede notar con las vistas de calle
que entre 2008 y 2016 los negocios sobre avenida Acoxpa no han
cambiado mucho ya que, desde aprox. 2001 ya existian muchos de
estos locales.

También ayuda a ver lo que sucede con las vialidades, refiriendonos
alos flujos vehiculares y peatonales en la zona. En las vistas de calles
podemos notar como la cantidad de peatones aumento en buena
medida. Sin embargo, la cantidad excesiva de vehiculos en algunas
horas es la que se percibe mas, a pesar de que el peaton es el que se
apropia ahora del espacio en mayor medida. Incluso el transporte
publico se ve en mayor cantidad en la actualidad, lo que nos lleva a
pensar que el tema de movilidad pueda estar resolviendose de cierta
manera como consecuencia de, y acorde a las necesidades del
centro comercial.

El estudio de la imagen urbana se ayuda de otros puntos como son
el estudio de la adecuacion de vialidades y los usos de suelo, los
cuales nos ayudan a entender el porqué de los cambios que se
logran ver en las fotografias y rastrear si el centro comercial llega a
transformar el entorno, como es la premisa que se tiene con este, 0
el centro comercial es una respuesta ante una demanda urbana, y lo
mas importante, si deteriora, refuerza, o regenera el contexto urbano
inmediato.
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4.4 USOS DE SUELO Y VIALIDADES Fig. 42 Plano de divulgacion

programa de desarrollo Tlalpan
2005 Fuente SEDUVI
http://www.data.seduvi.cdmx.gob.
mx/portal/index.php/programas-
de-desarrollo/programas-
delegacionales
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4.41 USOS DE SUELO

La informacion de usos de suelo de Acoxpa se encuentra
medianamente actualizada hasta 2005, y esto ayudado de la
informacion obtenida en la seccion de imagen urbana muestra que
sobre esta avenida ya existia un uso de suelo comercial y
habitacional mixto que no se ve reflejado en el mapa de desarrollo
urbano (Fig.42), inclusive el area del centro comercial que era
industrial, (en desuso) se marca como habitacional, aunque con la
leyenda de poligono de programa parcial de desarrollo urbano. Esta
informacion sirve para desmentir la premisa de que Paseo Acoxpa
llega a desarrollar la zona de esta manera, y que los negocios, si bien
se vieron beneficiados con el emplazamiento del centro comercial,
ya existian antes de éste a pesar de no estar marcados en el mapa de
desarrollo de Tlalpan.

Esto indica entonces que lo que cambia la presencia del centro
comercial es mas bien una cuestion de percepcion de la zona vy,
donde habia bardas y edificios abandonados, se construye un
espacio semipublico con fines econdmicos para un contexto que de
alguna manera lo necesitaba, hablando de la zona residencial en la
que se encuentra, asi como las escuelas preparatorias cercanas.

4.42 VIALIDADES / ADECUACIONES

En este caso las vialidades se modificaron de manera moderaday en
beneficio del transito de la zona, o por lo menos lo mas posible ya
que, avenida Acoxpa es una vialidad que no tiene hacia donde
expandirse, y a pesar de la construccion de bahias para el transporte
publico, la apertura de nuevos retornos y semaforos mejor
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sincronizados, la avenida mejoro en el tema de fluidez vial pero, en
algunos dias y horas especificos el transito aumentd debido al
mismo centro comercial.

Sinembargo, la adecuacion de la calle avenida de las Torres ubicada
al costado izquierdo de la plaza, ayudo a volver un poco mas fluido
el cruce con Acoxpa. Esta adecuacion, no fue idea de la plaza ya que
a pesar que en 2008 la avenida consistia en dos carriles con
direccion contrariaa Acoxpay para 2011 ya contaba con tres carriles
de ida y tres de vuelta, se tiene registro en el mismo plano catastral
con los usos de suelos de 1997 (Fig.43) que esta adecuacion ya se
tenia prevista y es posible que el centro comercial la haya realizado
para facilitar los permisos de construccion, asi como la rehabilitacion
del camellon de Acoxpa, lo cual a pesar de todo no es malo, sino al
contrario ya que tanto la delegacion se beneficio al igual que el
centro comercial.
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Otra adecuacion a las vialidades se realizd en avenida Ejido en el
limite norte de la manzana, esto, debido al hospital que después
complementaria el centro comercial y terminaria de consolidar la
manzana. En esta adecuacion se corrigio el predio, el cual parecia
que invadia la calle, lo que se hizo en Paseo Acoxpa fue recorrer la
bangueta y mover el cableado para tener una calle mas grande por
donde circular.

Las avenidas adecuadas parecieran no ayudar mucho a Acoxpa a
liberar el trafico, sin embargo, el fin de éstas es que una buena
cantidad de automoviles llegaran por la parte norte de la manzana,
ya que muchos usuarios viven en estas zonas residenciales, por lo
que gracias a esta prevision el trafico de Acoxpa no refleja
actualmente la cantidad de vehiculos que llegan a esa manzana
diariamente.

4.5 AFOROS
Aforo; Capacidad total de las localidades de un recinto publico™

Para obtener la informacion necesaria del aforo del centro comercial
se toma la cantidad de personas que acceden al mismo en lapsos de
5 min durante media hora de manera peatonal y vehicular (los
accesos a estacionamientos se toman para determinar el aforo
vehiculary se divide entre 3 para promediar la cantidad de personas
por vehiculo), esto para realizar una comparacion y determinar de
qué manera acceden mas usuarios.

1% Gran Diccionario de la Lengua Espafiola © 2016 Larousse Editorial, S.L.
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Al mismo tiempo se toman datos deltipo de usuario que setratay la
configuracion de agrupamiento del mismo (Ejemplo: Hombre adulto
= tipo de usuario solitario = configuracion de agrupamiento). Esto de
manera rapida y tomando nota mental y escrita, para despuegs con
esa informacicn determinar el tipo de grupo, por ejemplo: Hombre

adulto + Mujer adulta = Pareja

TIPO DE USUARIOY FORMA DE ARRIBO A PASEO ACOXPA

DOMINGO 2:15 A 4.15 PM

FAMILIA PAREJA

i M

JOVENES EN SOLITARIO
GRUPOS JOVENES AD“LTOS

Pt I |

FAMILIA PAREJA

LY #

ARRIBO AL CENTRO

PERSONAS EN AUTO

VIERNES 2%
789
DOMINGO
63%
717

88

JOVENES EN SOLITARIO
GRUPOS JOVENES ~ ADYLTOS

i ¢ 1

AL PERIODO DE 30 MINS EF

48%
743 CAMINANDO
fhdhd
1532
37%
418
1135

Fig. 44 Mapa de fipo de
usuatio vy aforos de Paseo
Acoxpa, realizado con base en
analisis en sitio



Fig. 45 Mapa de localizacion
de zonas de flujos y accesos
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El aforo a determinada hora en el centro comercial sirvio para
determinar no solo la cantidad de usuarios que ingresa a Paseo
Acoxpa, sino también el tipo de usuario y la cantidad de personas
que llega en vehiculo a éste, 0 de manera peatonal.

Se pudo determinar que el tipo de usuario que mas utiliza la plaza
entre semana, en especifico el viernes, son grupos de jovenes que,
debido a las zonas escolares cercanas, podemos intuir pertenecen a
éstas en su mayoria. Sin embargo, los fines de semana en especifico,
el caso del domingo, el centro comercial es utilizado por familias que
posiblemente en su mayoria pertenezcan a las zonas residenciales
de estratos 5y 6.

En uno de los estudios realizados en Paseo Acoxpa un domingo
comun entre las 2 y las 4 de la tarde (hora en la que concurre mayor
numero de usuarios) se encontré que las personas llegaban en
mayor medida de manera vehicular (Fig.44).

Esta afirmacion se justifica en el hecho de que, después de hacer un
registro de cada acceso del estacionamiento cada 5 min en un
periodo de media hora, llegd mas gente a la plaza desde los accesos
del estacionamiento (4 en total), que desde el acceso peatonal (1 en
total) (Fig.45).

A pesar de ello es dificil saber si los usuarios que llegaron desde el
acceso peatonal, realmente llegaron caminando desde su punto de
partida, ya que pudieron haber llegado en los camiones o taxis que
saturan en ese puntoy a esas horas la avenida Acoxpa.

La informacion de igual manera se encuentra incompleta ya que no
se puede determinar con un dia de estudio el comportamiento diario
de la plaza, sobre todo tratandose de un domingo que, aunque
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probablemente sea uno de los dias o el dia con mas aforo de la
semana, el comportamiento de la plaza, por ejemplo, un viernesen la
tarde, es completamente diferente debido a la gran cantidad de
instituciones acadéemicas de nivel medio superior cercanas.

En la figura 44 podemos notar el porcentaje de aforos del domingoy
los del viernes, siguiendo la misma logica de captura de usuarios que
eldomingo, y comparando en cual dia el uso del automovil es mayor
0 menor, ya que los alumnos de las instituciones mas lejanas no
necesitan mas que caminar mas de 15 minutos, para tener acceso a
la plaza.

Finalmente, el numero total que arroja la figura 44 es un maximo de
entre 15632y 1135 usuarios cada media hora en hora y dia “pico”, sin
embargo, en dias posteriores en varias visitas realizadas en el centro
comercial se puede notar que en un dia de bajo aforo Paseo Acoxpa
tiene una afluencia de poco mas de la mitad aproximadamente. Esto
tal vez nos ayude después de analizar los demas centros
comerciales a determinar un ideal por m2 para saber cuando
funciona y cuando esta fallando.
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La figura 46 representa de manera grafica y estatica las actividades
realizadas por uno o varios individuos en determinado instante y
lugar dentro del centro comercial.

Esta recopilacion de actividades por usuario se realizd de manera
analoga, es decir, se obtuvieron los datos recorriendo el centro
comercial y captando mentalmente los instantes y situaciones,
tomando nota de la actividad y numero de usuarios en ellas.

Este dato, comparado con el senalamiento de los espacios del
centro comercial, sirvio para relacionar la actividad que desempeno
cada usuario dentro del mismo y asi entender de mejor forma el
funcionamiento de Paseo Acoxpa.

Como ejemploy regresando a la figura 46, podemos notar que en el
area baja donde se ubican los cines se encuentra una concentracion
importante de usuarios de pie y sin realizar ninguna actividad. Esto
se debe, a que en este punto los usuarios se encontraban formados
para comprar boletos o comida en la dulceria. Y entonces el
proposito del vestibulo del cine es el contener a los usuarios que
asisten al mismo para no estorbar la circulacion externa del centro
comercial.

De igual manera otra concentracion de usuarios se presenta
alrededor de la plaza con fuente en la parte inferior de la figura 46.
Estos se encuentran sentados realizando una actividad, la cual fue
en ese momento, comer, platicar y socializar. En este punto se
encuentranlosrestaurantes, los cuales aprovechan la vista amplia de
la plaza y la fuente, que ademas sirve como punto de reunion. Esta
disposicion recuerda la esencia de los restaurantes y locales en una
plaza tradicional mexicana, aunque contenida, pero con ayuda de
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las velarias a mas de 6 metros se da la sensacion de un espacio
abierto.

De esta plaza se entra o sale por medio de tres pasillos semi-abiertos
que son casi calles peatonales, las cuales estan contenidas a los
lados por comercios de ropay comida, y uno de ellos llevando al area
comun del hospital general (pasillo inferior izquierdo fig.46). Incluso
existe un modulo de la tesoreria donde puedes realizar pagos
relacionados con una institucion publica.

Otro de los pasillos conduce al area de comida rapida (parte central
en la figura 46) que, a diferencia de muchos centros comerciales que
confinan esta area al sitio mas alejado del programa, en este caso le
da importancia tal que articula el cruce de pasillos y escaleras
electricas al segundo nivel, funcionando como otro punto de
encuentro en Paseo Acoxpa.

La tienda ancla o principal del centro comercial se encuentra
finalmente entre estos puntos de encuentro, donde la mayor
cantidad de gente transcurre, incluso uno de los accesos del
estacionamiento se encuentra dentro de la misma tienda haciendo
que esta zona sea la de mayor flujo de peatones que ademas forman
un circuito, que empieza en la plaza, camina hasta al acceso peatonal
del centro comercial (o viceversa, es indiferente) y de regreso,
asegurando que por lo menos dediques una vista general a los
escaparates de mas importancia en Paseo Acoxpa.

Entonces tenemos todo lo que un centro urbano puede brindar, pero
en un entorno controlado y seguro, donde no temas cargar con
bolsas de todas las tiendas, realizar pagos de servicios sin miedo a
sacar la cartera, disfrutar de un paseo sin fijarte mucho en el entorno
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y la hora, cenary platicar hasta la madrugada sin la preocupacion de
caminar en la noche hasta tu vehiculo, el set perfecto.

4.7 COMENTARIOS

Al final de cuentas el conseguir la cantidad y tipo de usuario, asi
como el andlisis de actividades que se realizan en el Centro
Comercial nos sirve para poder entender un poco la morfologia del
mismo, como se relaciona con el contexto urbano, tomando como
ejemplo las proporciones ya que, el lado mas largo del centro
comercial carece de accesos peatonales directos, en especial Si
consideramos que la intencion es que se concentren sobre avenida
Acoxpa. Esto se da posiblemente a causa de dividir completamente
al peaton del vehiculo, y no entorpecer el flujo de uno'y otro.

Esto gracias al analisis de actividades que, sin ahondar mucho en los
flujos, nos marca la concentracion en ciertas zonas, con o cual
podemos determinar cuales partes solo son de paso en el centro
comercial, cudles son accesos, cuales se saturan de gente, y como
se relacionan unas con otras, como es el caso del corredor exterior
que si, tiene comercios, pero no tan llamativos como en la parte
interior, esto debido a tratarse de locales que brindan servicios,
tiendas mas pequenas y no de marca, bancos, etc.

Paseo Acoxpa estda encaminado a los usuarios de su contexto
inmediato (jovenes), reflejandose en dias diferentes de la semana, sin
embargo, se encuentra con un aforo constante cualquier dia de ésta,
ya que los fines de semana el aforo de familias es superior que
miercoles y viernes, cuando los estudiantes llenan el centro
comercial, y los dias restantes es una mezcla de ambos.
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Esto confirma el hecho de que el centro comercial se implantaen ese
sitio para cubrir necesidades de recreacion en un contexto que, a
pesar de tener algunos centros comerciales cercanos, atrae al
usuario por la comodidad, cercania y accesibilidad ya que, a pesar
de generar una gran cantidad de movimiento vehicular durante el
dia, se ve controlado gracias a la estrategia de ubicacion vy
mejoramiento vial anteriormente mencionada.

Es importante considerar de igual forma que Paseo Acoxpa es
relativamente nuevo, no lleva ni 10 anos de su inauguracion, por lo
que se tendra que ver con el tiempo y la evolucion de la zona como
va creciendo o adaptandose, ya que hasta ahora ya ha recibido
algunas adecuaciones como son, el aumento de locales
comerciales, siendo uno de estos incluso una tienda ancla
(Forever21).

Sin embargo, estas adecuaciones y algunas otras estuvieron
previstas y de igual forma se habla de querer eliminar en un futuro la
zona superior de estacionamientos para colocar mas locales.

Estos, sin embargo, son meros rumores ya que en la pagina oficial se
sigue mostrando el mismo esquema que hasta ahora ha llevado el
centro comercial.

Aun asi, también debe ser considerado el hecho de que las
generaciones de usuarios a las que se les dedico en un inicio este
centro comercial cambiaran, al igual que posiblemente el entorno
urbano y sus habitantes, por lo que se tendria que prever como
sobrevivira a los cambios o como se transformara de manera tal que
Su permanencia sea lo mas larga posible, como fueron y han sido los
casos de Plaza Universidad o Perisur, que han tenido formas distintas
de adaptacion al contexto urbano y social inmediato.
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PLAZA UNIVERSIDAD

DIRECCION: Av. Universidad No. 1000,
Benito Juarez, Sta Cruz Atoyac, 03310
Ciudad de México, D.F. TELEFONO: 01
555604 2857

AREA:36.388m2  (1969) 48.500m2
(hoy) 107.232m2 de construccion total

Niveles: 2 niveles a doble altura c/u
LOCALES: Ocupacion de 86 locales

TIENDAS ANCLA
-Sears
-Cinepolis
Desarrollo: Grupo Sordo Madaleno

(Juan Sordo Madaleno)

Estratos socioeconomicos de la zona:

C+, C 05y 6 (Informacion de AMAI Inteligencia
aplicada a decisiones: Niveles socioeconomicos,
info. que define en este caso un estrato medio y
medio alto que acude al C. C.
http://www.amai.org/).

Afluencia Anual: 9,429,830

Ano de inauguracion: 1968

Informacion obtenida de la p&gina
http://iwvww.sordomadaleno.com/sma/es/project
s/plaza-universidad-2/ 'y de la  pag.
http://iwww.sordomadaleno.com/gsm/es/propert
ies/plaza-universidad-redeisgn-ok/09/09/16

Fig. 47 Fotografia fue obtenida de

http:.//www.sordomadaleno.com/gsm/es/propert
ies/plaza-universidad-redeisgn-
ok/#&gid=1&pid=2 09/0916



5.1 METODOLOGIA

En este centro comercial se procedera el estudio de manera similar,
sin embargo, la seccion del antes y el después no buscar un cambio
significante por anos, ya que Plaza Universidad tiene casi 50 anos,
sino el cambio entre sus anos dorados y actualmente, no solo del
centro comercial pero también de la zona.

Esto debera arrojar de cierta manera que ocurrid con el centro
comercial y con su contexto, de qué manera se desarrollaron y cual
se vio afectado mas por el paso del tiempo.

Se consideran fotografias de la zona tanto de los anos cercanos
posteriores a lainauguracion de Plaza Universidad, asi como algunas
gue nos ensenen que existia escasos 5 0 10 anos antes de que
llegara a implantarse.

Posteriormente se hace un estudio que nos muestre el recorrido de
la estacion mas cercana del metro (la cual parece bien conectada
con el C.C.) hasta Plaza Universidad, con la intencion de identificar si
el comercio ambulante, flujos, semaforos, etc. Se ven fuertemente
influenciados por el centro comercial 0 no.

Los siguientes puntos son configurados exactamente configurados
igual que en el analogo anterior (usos de suelo, aforos, mapa de
actividades).

5.2 INTRODUCCION

Plaza Universidad, como se explico en el marco teorico, fue el primer
centro comercial construido en la ciudad de México en 1969,
patrocinada por la empresa norteamericana Sears.
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Disenada por el arquitecto Juan Sordo Madaleno esta plaza fue
disenada para ser un espacio al aire libre y, por primera vez en
México, con los estacionamientos subterraneos, incorporando
ademas la tienda ancla Sears, y el cine Dorado 70, convirtiendose en
el primer inmueble de dicha tipologia en la ciudad, adquiriendo una
fama enorme y volviendose un éxito instantaneo al ser de los pocos
lugares modernos para el esparcimientoy recreacion en la zona para
€s0s anos.

Esta intencion espacial y el programa arquitectonico original han
quedado practicamente perdidos con el tiempo.

Este centro comercial ha sufrido un sinfin de adecuaciones, incluso
realizadas por el mismo despacho de Sordo Madaleno Arquitectos,
dirigido ahora por el hijo del arquitecto y sus nietos. Esto se debe a la
evolucion del contexto urbano alrededor del centro comercial y, por
ende, a la transformacion y cambio de sus usuarios.

Las modificaciones que ha sufrido han intentado mantenerlo
actualizado, tanto en sus locales como en las necesidades que la
sociedad del siglo XXl demanda, esto en un espacio completamente
limitado y con pocas cosas nuevas que ofrecer ademas de adornos
que intentan darle a este lugar un aire actual.

Sin embargo, la gente sigue asistiendo a este centro comercial, tal
vez no el mismo tipo de usuario que en un inicio

Entonces, el punto de analisis se centrara en el usuario actual y en las
cuestiones urbanas se intentara conocer al menos fisicamente las
adecuaciones que ha sufrido a través de los anos para poder definir
si estas han logrado atraer al publico adecuado y suficiente y si
benefician al contexto urbanoy al propio centro comercial.
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5.3 INTERVENCION AL CONTEXTO

5.31 ANTES Y DESPUES (IMAGEN URBANA)

Este centro comercial ha tenido la permanencia mas larga en lo que
se refiere a los centros comerciales de la Ciudad de México, a pesar
de que ha sufrido innumerables adecuaciones y transformaciones a
traves del tiempo.

Sin embargo, el tipo de usuario es el cambio mas importante que
tiene Plaza Universidad, ya que hoy dia ha dejado de ser el centro
comercial de mas fama en la ciudad y las clases medias y altas que
antes se amontonaban por entrar al espacio mas moderno vy
exclusivo de la ciudad ahora vierten su atencion en al menos 54
diferentes complejos comerciales de similar configuracion que
compiten, actualmente en diferentes sectores de la metropoli, por
atraer la mayor cantidad de personas.

Y, aun asi, después de casi 50 anos el centro comercial en esencia
sigue ahi, aunque menguado en fuerzas, sigue atrayendo a cierto
tipo de usuarios en la zona, con algunas actualizaciones como
tiendas de marcas actuales y complejos cinematograficos nuevos.

Los corredores han perdido su identidad original, y aunque algunos
detalles aun hacen recordar el diseno de Juan Sordo Madaleno, es
inutil pensar que se trata del mismo centro comercial inaugurado en
1969.
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FOTOGRAFIAS HISTORICAS

AVENIDA UNIVERSIDAD DE MIGUEL ANGEL DE QUEVEDO A CU

.y

Fig. 48 Av Univarsidad 19553 vista
desoe M A de Cusvedo haoig ciudad
Unhvarsitang,  fuenfe O maxdcana
asrafoto, Fundacion 10A

1953

Escasos 10 anos antes de la construccion de Plaza Universidad, la
zona al sur de la ciudad se veia tal y comao se muestra en la figura 48,
unicamente la Ciudad Universitaria se alzaba entre el mar de roca
volcanica y con la unica via de acceso, Av. Universidad, la cual llega
hasta perderse en el Eje 1 en la colonia Narvarte Orignte.
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La traza urbana original {fig.50} permanece practicamente infacta
salvo por la elevacion de Rio Churubusco (figh1). En cambio, |z
saturacion de construcciones en 50 anos es evidente vy logica
mientras uno se acerca mas hacia la zona centro v hoy dia la
incorporacion a Av. Universidad desde este punto es conflictiva a
ciertas horas del dia.

103

Fig. 50 Vista de Av. univarsidad
csquing con Rio Churtibusco 1856
Cotografia obtenios dae Tundacion
1CA

Fig. ©1 Vista de Av Univarsidad
csquing con Rio Churubusco 2076
fotografia obtenida de Google
Earth
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Fig. B2 Plaza iniversidad 1685
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2016

Se puede ver como Plaza Universidad en la aclualidad (lig.53, asi
como su contexto han cambiade significativamente respecto a 1869
(lig.521, la espaciosa banguela v la lachads simple v eleganle se han
perdido para ser sustituidas por una acera reducida v llena de
barreras para evitar gque el peatdn cruce donde le plazea v 1a
construccian de cilindros de cencreto con huecos adornando [as
entradas desde avenida Universiclad sin mas proposito que el de
maqguillar la edad del centro comercial.

Se ha perdido la grandera de aguel gue fue el centro comercial mas
popular de la epeca v actualmente se ve opacado por un centro
comerciala una cuadra, el cual, carece de algun atractivio importante
salvo el hecho gue es nuevo.
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El cambio en cuanto a la densidad de poblacion en la zona es
notable, ya que en 50 anos paso de ser las afueras de la ciudad a
formar parte consolidada de la gran urbe. Una zona con un gran
desarrollo donde no queda espacio alguno libre con la Unica opcion
de construir hacia arriba.

El predio contiguo a los antiguos almacenes Aurrera (Notab: En 1960
inauguraron su primer centro comercial en avenida Universidad) es ahora
Plaza Universidad (fig.54), y estas manzanas ademas de otras mas
consolidan una zona comercial practicamente desde Rio
Churubusco hasta el entronque con Division del Norte, zona que
puede considerarse extendida con la llegada de Plaza Oasis en
Avenida Universidad y Miguel Angel de Quevedo (Fig.22 Mapa de la
zona de Universidad, pag.63), respetando tal vez los Viveros de
Coyoacan y la Seccion del barrio de Santa Catarina que llega hasta
Avenida Universidad.

RECORRIDO DEL METRO ZAPATA AL CENTRO COMERCIAL
(IMAGEN URBANA)

En este caso, y por tener una estacion de metro cercana, se hizo un
recorrido que demuestra lo sencillo que es acceder al centro
comercial a pesar de haber algunos cruces de semaforo y no tener
un espacio amplio de banqueta.

El punto es poder determinar con una serie de fotografias que nos
acerguen poco a poco al centro comercial como se mueve la gente,
que obstaculos tiene y cuanto tiempo transcurre antes de llegar a
Plaza Universidad, asi como los equipamientos o servicios con los
que hoy dia compite y/ o convive este longevo mall.
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NOTA b&: En 1958, Jeronimo,
Placido 'y  Manuel  Arango
inauguraron una tienda en la
esquina que conforman las calles
de Bolivar y Chimalpopoca en la
Ciudad de México con el nombre
de Central de Ropa. Al poco tiempo
decidieron cambiar al formato de
tienda minorista bajo el nombre de
Aurrerda, procedente del vocablo
euskera aurrera, que significa
‘adelante”. El nuevo formato
provenia de los Estados Unidos y
desde 1946 era utilizado por las
tiendas Sumesa, por lo que Aurrera
se convirtio en la segunda cadena
minorista mexicana.

En 1960 inauguraron su primer
centro comercial en avenida
Universidad de la misma Ciudad de
México, lo que permitioc que las
ventas se duplicaran al alcanzar
ventas por 170 millones de pesos.



PUNTOS EN EL RECORRIDO HACIA PLAZA UNIVERSIDAD

Fig. 56 Puntos de toma de
fotografia hacia el centro
comercial.

A continuacion, se mostraran las fotografias tomadas en cada punto
y se explicara el problema o acierto detectado en cada parte del
recorrido.
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1y 2 SALIDA DEL METRO (fig.57 y 58)

g d L = ot
Zapata tiene 4 salidas cerca del perimetro de avenida Universidad, la
estacion es la que tiene tal vez uno de los transbordos mas cortos y
amables de la linea 12 (dorada) y las salidas directas de esta linea se
encuentran directas a la avenida.

Sinembargo, las salidas antiguas de la linea 3 (verde claro), como es
el caso de la fotografia, se encuentran un poco mas escondidas a la
vista del publico y por lo mismo alargan un poco el recorrido si no
pones atencion porque salida subir a la avenida.

Por lo cual dependiendo la hora puede que encuentres vacia la
estacion o a rebosar de gente, esto debido al desplazamiento de
oficinistas y estudiantes en horas pico.

Las figuras 57 Y 58 fueron tomadas un martes a las 2 de la tarde, un
dia tranquilo y por unos minutos previo a la saturacion de las dos
lineas que se cruzan.

En la figura 58 podemos ver el recorrido que se debe hacer hasta la
avenida. Algunos locales ya proximos a la calle han aprovechado y
se han abierto a este pasillo, senal de que en horas pico debe pasar
buena cantidad de gente que atienda a estos lugares, sin embargo,
no la suficiente para que exista ambulantaje en este corredor.
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3Y 4 BANQUETA DE ACCESO A METRO Y CRUCE
(fig.59y 60)

1 oSN A

En la figura 59 podemos ver que el area donde los peatones salen
hacia la avenida desde el metro es bastante amplia y con algunas
jardineras para poder sentarse, parada de camion, senalizacion
adecuada, sin ambulantaje y limpia, lo cual la vuelve amigable al
peaton ya que asi no sale a una banqgueta de 1 x 1 para ver si algun
camion “le hace la parada”.

Esta apertura del espacio de igual manera permite visualizar a donde
dirigirte por lo que, si buscas Plaza Universidad llegando al cruce que
se encuentra a algunos pasos, podras encontrar el centro comercial
facilmente.

En la figura 60 de igual manera podemos notar que el cruce es
bastante amigable a peatones y ciclistas, encontrandose a nivel de
calle, con amplitud suficiente para no sentir que te tambaleas en una
cuerda floja entre un mar de automoviles.

De igual manera las fotografias fueron tomadas el mismo martes a las
2:15 de la tarde y se puede notar que la cantidad de gente va en
aumento, sin embargo, la escasez de puestos ambulantes permite
facilmente el caminar en estas acerasy cruces.
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5y 6 BANQUETAS Y PARADAS DE AUTOBUS (fig.61
y62)

Las banguetas son los suficientemente amplias para tener una
seccion de vegetacion (necesita mantenimiento, pero existe) y una
seccion para que el peaton pueda caminar sin estorbarse
mutuamente.

Desde la vista de la figura 61 ya se puede ver el centro comercial a
pesar de encontrarse a unos minutos del mismo.

Las paradas de autobus se encuentran bien montadasy el transporte
publico las respeta en gran medida, lo que no afecta al trafico en la
zona.

De igual manera el ambulantaje sigue estando muy controlado, esto
debido ala gran cantidad de locales en la avenida, los cuales, al tener
una fachada utilizable por asi decirlo, cuidan “su pedazo de
banqueta” aportando no solo banquetas limpias y libres de
ambulantes, sino también seguras en algunas horas del dia.
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/'Y 8 EL TIPO DE AMBULANTAJE Y EL CENTRO
COMERCIAL (fig.63y 64)
s sellE k Al

]

Finalmente, si existe comercio ambulante, sinembargo, se encuentra
ubicado de tal manera (entre las areas donde no hay vegetacion)
que no representa problema al transito peatonal, por [0 menos en
esta acera. Entonces es relativo si el ambulantaje aporta vida o no a
una zona, tal vez dependa de un factor de equilibrio, en el cual en
una zona demasiado estrecha con exceso de ambulantaje genera
una condicion de caos e incluso inseguridad, tanto como en un lugar
con fachadas ciegas a la calle, un lugar con poco ambulantaje es un
lugar que se presta de igual manera a serinseguro.

El cruce hacia el centro comercial esta bien regulado por un
semaforo que da tiempo suficiente para cruzar sin tener que sortear
automoviles, tal y como se ve en la figura 64 (inferior izquierda).

A pesar de todos estos aciertos pequenos que suman alrecorrido del
metro al centro comercial, al llegar a la cuadra de Plaza Universidad
se estrecha el pasillo de peatones, conteniéndolo con mucha
vegetacion. La relacion de elevacion del centro comercial con el
estrecho pasillo y los accesos adornados con cilindros de concreto
es incomoda en una relacion escalar.
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5.4 USOS DE SUELO Y VIALIDADES
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Fig. 65 Plano de usos de suelo
y desarrollo urbano delegacion
Benito Juarez, Fuente: INEGI
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541 USOS DE SUELO

Al igual que con Paseo Acoxpa, el predio donde se ubica Plaza
Universidad no aparece como equipamiento en el plano que
corresponde al Programa de Desarrollo Urbano de 2009 de la
delegacion Benito Juarez, sino como habitacional, sin ninguna
referencia al centro comercial, el cual existe hace casi 50 anos.

Otro aspecto interesante es el hecho que Av. Universidad no es
considerada como vialidad primaria para la delegacion o alcaldia a
pesar de la carga vial que presenta en el dia, la conectividad que
brinda entre las colonias de la zona, y la antiguedad de la misma.

En este mapa entonces se omite practicamente de manera
intencional la existencia de la concentracion de comercio e
importancia de la avenida con lo cual se entiende que se no se tiene
una estrategia clara de crecimiento a futuro de la zona.

Sin embargo, el contexto urbano y el centro comercial conviven de
manera correcta, la zona funciona a pesar del trafico que se presenta
en horas pico, la accesibilidad en términos de transporte publico es
muy buena, como se explica a continuacion

5.42 VIALIDADES

Como ya se menciono Av. Universidad no es considerada como
vialidad primaria en la delegacion o alcaldia.

Sin embargo, el Eje 7 sur (Félix Cuevas) si es considerado vialidad
primara, y delimita en el lado norte al centro comercial, al igual que el
Eje 8 (Popocatépetl), el cual se encuentra a una cuadra al sur del
centro comercial. La casi ortogonalidad de la zona (fig.65),

atravesada por Av. Universidad de manera diagonal, hace que ésta
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se encuentre con flujo intenso pero fluido de vehiculos que entran y
salen de la avenida para incorporarse & los ejes.

De igual manera el transporte publico se encuentra correcta y
suficientemente dotado para Plaza Universidad ya que el metro
Zapata se encuentra a dos cuadras del predio y existe una parada de
autobus enfrente del centro comercial, asi como una bahia de
descenso utilizada como un sitio de taxis. (fig.66)

Elcentro comercial se encuentra entonces en una zona estratégica,
de paso, consolidada, bien servida, bien comunicada y con flujo
constante de vehiculos y peatones.

La pregunta aqui seria ¢Es suficiente estar en una zona que lo tiene
todo urbanamente para tener éxito de manera individual, hablando
del elemento arquitectonico? Y ¢Como a pesar del tiempo este
centro comercial aun se mantiene en pie?
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Fig. 66 Folografia de fachada
de Plaza Universidad sobre
Avenida Universidad
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En este estudio realizado entre semana, uno en martes y otro en
viernes (fig.67), se pudo observar que la intensidad en el transito de
usuarios al interior de la plaza es muy similar, es decir, no aumenta la
poblacion mucho mas en viernes a las 2:30 que en martes a la misma
hora.

Esto puede deberse a que el contexto se encuentra de alguna
manera con la suficiente capacidad de albergar la cantidad de
usuarios y equipamientos necesario para los mismos sin saturar
ninguno de ellos.

El caso concreto seria Patio Universidad, que se encuentra
literalmente cruzando la calle de Parroquia, el cual tiene incluso un
complejo de cines de la misma compania (Cinepolis) que la que se
encuentra en Plaza Universidad, y a pesar de todo, los estrenos y
premieres siguen presentados en este antes que en todo México.

Es por eso que los jueves y viernes ya en la noche, este centro
comercial si alcanza una poblacion suficiente para llamarla hora pico
(segun estudio realizado un jueves de estreno).

Esta estrategia de dicha compania de cines es interesante puesto
que ninguno de los dos complejos compite con el otro, ya que uno
tiene los cines mas nuevos y comodos y el otro la exclusiva de las
premieres, ademas de tener los titulos en cartelera durante mas
tiempo.

Hablando ahora de la relacion peatones-vehiculos en la figura 67, en
este centro comercial se encuentran de manera mucho mas
equilibrada, por lo menos en el tiempo de estudio que fue de una
hora.

Este centro comercial entonces no atrae tanto a jovenes buscando
el sitio de moda, sino a usuarios de mas edad que buscan una “plaza”
donde poder pasear, ver una pelicula, comprar algo o simplemente
como punto de reunion para socializar mas tranquilamente.
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En la figura 68 se puede ver que, a pesar de tratarse de menos
usuarios que en el ejemplo de Paseo Acoxpa, el tamano del centro
comercial ayuda a que no se note tan vacio un martes a las 3: 30 de
la tarde, sin embargo, el aforo se percibe mucho mas escaso a pesar
de los numeros (fig,67).

Aqui no hay una configuracion clara, ya que las superposiciones y
adecuaciones que ha tenido a traves de los anos han hecho que las
intenciones de diseno iniciales sean muy vagas hoy dia. Por ejemplo,
los puntos que conectan las calles internas del centro comercial
antes se encontraban al aire libre, al igual que algunas partes de los
pasillos, lo cual asemejaba a las calles de algun centro urbano
tradicional, con los comercios conteniendo calles al aire libre
destinadas para peatones.

De la misma forma el area de cines queda irreconocible al
superponer un espacio mas grande destinado para el mismo fin,
techando el area libre mas grande de la “plaza”. La nueva parte
superior entonces intenta brindar esta sensacion de espacio de
recreacion al aire libre (fig.69), mientras que los pasillos de abajo
ahora se iluminan de manera artificial, sintiendo el espacio encerrado
y pequeno en la mayoria de los pasillos.

Se crean nuevos espacios cilindricos de concreto que fungen como
lugares de espera, recepcion y transito peatonal al frente del centro
comercial, lo cual termina de destruir la imagen original de la Plaza
Universidad de 1970 sin brindar mayor mejora que visual ya que
estén o no estos, el centro comercial funciona de igual manera.
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Fig. 69 fotografla de grea de
cines y restaurantes en parte
superior, Fotografia obtenida
de pagina Sordo Madealeno
Arquitectos



5.7 COMENTARIOS

Este centro comercial es el mas viejo de la ciudad y por ende el que
mayor tiempo ha resistido, al menos en ubicacion y nombre, y ha
sufrido cambios diversos en pos de su permanencia, misma que a
traves de los anos ayudo a desarrollar la zona concurrida y densa en
la que hoy se inserta. AqQui vemos un cambio importante en el centro
comercial a traves de los anos y un beneficio del contexto debido a
su correcto emplazamiento.

Posteriormente se determinara qué clase de centro comercial es
éste, y se hablara en el capitulo final de esta tesis sobre la relacion
estrecha que guarda con su contexto inmediato teniendo en cuenta
el tiempo que ha resistido emplazado en este sitio y como esto o ha
moldeado.

121



122

U

Direccion: Boulevard Manuel Avila
Camacho. Col. Lomas de Sotelo.
Naucalpan de Juarez, Edo. De
México Teléfono: 01 55 56395 0218

Area: 46,000 m2
Area construida: 475,000 m2

Niveles:

5 niveles comerciales
3 de estacionamiento,
6700 lugares de estacionamiento
15 niveles de oficinas, residencias y
hotel
Locales:

210 locales comerciales

Tiendas Ancla:

-Cinepolis

-H&M

-Zara

-Forever 21
-Sanborns

-Inova Sports
-Selecto Chedraui

Desarrollador: Grupo Danhos

Estratos socioeconomicos B, C, C+ 0
4, 5y 6 (Informacion de AMAI Inteligencia
aplicada a decisiones: Niveles
socioeconomicos, info. que define en este
caso un estrato medio y medio alto que
acude al C. C. http://www.amai.org/).

Ano de inauguracion: 2015

Fig.70 Fotografia de interior de Toreo
Parque Central, obtenida de pagina
de grupo Danhos.



6.1 METDOLOGIA

La metodologia para estudiar este centro comercial responde de
manera similar al ejemplo de Paseo Acoxpa, un estudio por ano para
saber la transformacion del contexto y la imagen urbana, los usos de
suelo vy vialidades para conocer el movimiento de la zona vy
finalmente el estudio alinterior del centro comercial, con los datos de
aforos y actividades dentro de Toreo.

Esta ultima parte de las actividades se midio de manera distinta
debido a que la planta alta de este centro comercial presenta una
morfologia distinta a los ejemplos anteriores, por lo cual se
expondran los casos de este nivel y la planta baja.

6.2 INTRORUCCION

Toreo Parque central es un centro comercial de nueva generacion
en México que incorpora no solo la parte comercial, la cual es
enorme (5 niveles comerciales), sino que a la vez dentro de su
programa se encuentran torres de oficinas, hotel y vivienda.

Este proyecto, disenado por Grupo Danhos en colaboracion con
Sordo Madaleno, esta ubicado en la zona del antiguo Toreo de
Cuatro Caminos, en el borde de la Ciudad de México con el Estado
de Mexico y pretende con su emplazamiento regenerar la zona
como un centro urbano, desarrollandola al dotarla de este complejo
de servicios.
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Hoy dia el contexto gue rodea al centro comercial, el cual aun no se
encuentra terminado, es conflictivo va que, en vez de liberar una
zana anteriormente saturada de trafico, fuera de escala humana y
orden, pareciera gue ha logrado duplicar en gravedad estos
problemas volviéndola un nudo urbano, a pesar de que al interior
pudiara ser un lugar disenado para que el usuario experimants de
alguna forma la sensacion gue deberia tener en un centro urbano,
refiriendose al ambito social-recreativo.
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Fig./71 Corte longitudingl de Toreo
Pargue Cantral fotegrafia obtarnida s
la pagna oo Sordo Madalono
Arquitenios
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e praiacts/pargue toreo’



6.3 INTERVENCION AL CONTEXTO
6.31 EL ANTES Y EL DESPUES (IMAGEN URBANA)

En el caso particular de este centro comercial el contexto ha sido
modificado enormemente en pocos anos, por lo cual el proyecto de
Toreo Parque Central no es ni ha sido la unica adecuacion o factor
que de alguna manera haya afectado al mismo.

Anteriormente, como se explico en la introduccion, en esta zona se
encontraba el Toreo de Cuatro Caminos ya abandonado para
cuando el proyecto del centro comercial empezara a construirse
(2010). Sinembargo, la construccion del segundo piso del Periférico,
que ya llevaba algunos anos de haber sido inaugurada (2009), habia
dado el primer paso para el cambio en la percepcion de la zona.

La zona en si ha sufrido muchos cambios importantes en los ultimos
15 anosy sigue desarrollandose y densificandose ya que siempre ha
sido uno de los puntos nodales de interconexion del Estado de
México con la Ciudad de México, esto desde el punto de vista de
movilidad, tanto privada como publica, y por lo mismo ha sido y es
una de las mas conflictivas.
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FOTOGRAFIA AEREA A TRAVES DE LOS ANOS

Fig.72 Fotografia aérea del drea
del Toreo en 2001, obtenida de
Google Earth historico
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Fig.73 Fotografia aérea del area
del Toreo en 2003, obtenida de
Google Earth historico
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Fig.74 Fotografia aérea del drea
del Toreo en 2004, obtenida de
Google Earth historico
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Fig.75 Fotografia aerea del drea
del Toreo en 2005, obtenida de
Google Earth historico
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Fig.76 Fotografia aerea del drea
del Toreo en 2007, obtenida de
Google Earth historico
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Durante los 6 anos que se muestran (fig.72-76), el Toreo cumplia la
funcion del nombre que tenia, ser una de las arenas para eventos de
tauromaquia, ademas de conciertos y otros espectaculos, tal y como
es hoy el Palacio de los Deportes, el Foro Sol y mas considerando
que el contexto no tuvo cambios muy significativos salvo los que el
mismo movimiento de la ciudad causaba en este punto nodal como
fue elaumento en la densidad del trafico vehicular en la zona a través
de los anos.

Otro cambio que deja a la especulacion sobre la estabilidad
economica para poder mantener el inmueble es el cambio en los
patrocinadores mostrados en el domo del Toreo, senal de que la
diversificacion de proveedores no lograba mantenerlos a flote.

Desde hacia muchos anos y aun hoy dia para algunos que los
recordamos, esta zona es iconica debido al techo de media esfera
que presentaba el Toreo, y era el punto de referencia para saber si
estabas entrando o saliendo del Distrito Federal, hoy Ciudad de
Mexico.

El transporte publico, segun remembranzas propias, tenia como
base el Toreo o la estacion del metro Cuatro Caminos, por lo cual en
tema de vialidad también era y es actualmente de suma importancia
para la zona, ya que hasta hace algunos anos no existia un sistema
de transporte masivo como el metro, que llegara mas al norte del
Toreo.

Después de 2007 entonces, es cuando comienzan los cambios mas
importantes que comenzaron a cambiar la forma en que la gente
percibia la zona.
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Fig.77 Fotografia aerea del drea
del Toreo en 2008, obtenida de
Google Earth historico
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En 2008 el Toreo queda abandonado y el contexto urbano
inmediato  comienza a deteriorarse, como se mostrara
posteriormente en vistas de calle, el trafico sigue en aumento y a
pesar de su abandono la vista aérea del Toreo no luce muy diferente.
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SEGUNDA MITAD DEL 2009

En este ano se demuele el inmueble y empiezan las obras en la zona
para construir la carretera urbana en ese tramo, ya que unas cuadras
mas adelante la obra estaba casi terminada, incluyendo la
incorporacion en este punto, que utilizaria parte del predio del ex
Toreo para su construccion.
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Fig.78 Fotografia aérea del drea
del Toreo en la primera mitad de
2009, obtenida de Google Earth
historico

Fig.79 Fotografia aérea del area
del Toreo en la segunda mitad
de 2009, obtenida de Google
Earth historico



Fig.80 Fotografia aérea del area
del Toreo en 2010, obtenida de
Google Earth historico

Empiezan los trabajos de limpieza del terreno para la construccion
del centro comercial. La zona se ve limpia aun sin el segundo pisoy
sin nada en la superficie del terreno del centro comercial.
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Fig.81 Fotografia aérea del drea
del Toreo en 2012, obtenida de
Google Earth historico
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El segundo piso ya esta construido en la zona, pasando por encima
de la avenidas y puentes, generando un aceleramiento en el
deterioro del contexto urbano inmediato, perdiéndose la escala
humanay generando barreras fisicas y visuales como se mostrara en
las fotografias a nivel de calle en la siguiente seccion.

135



Fig.82 Fotografia aerea del drea
del Toreo en 2013, obtenida de
Google Earth historico

2013

Comienza a notarse la estructura del inmueble y el caos visual en la
zona debido también al segundo piso a pesar que en la fotografia
aérea solo se ve este vacio, ya que debajo se encuentra el caos de
aquellos que no pueden pagar por subir a esta autopista urbana.
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Fig.83 Fotografia aerea del drea
del Toreo en 2014, obtenida de
Google Earth historico
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El edifico empieza a generar sombras en la zona y el tréfico va cada
vez mas en aumento, consecuencia de la construccion y el segundo
pIso.
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2015

Empieza atomar forma Toreo Parque Centraly las torres del proyecto
empiezan a desordenar la escala y proporcion de las demas
edificaciones de la zona, notorio aqui en el tema de sombras, aunque
se vera mejor con las vistas de calle.
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Fig.84 Fotografia aérea del drea
del Toreo en 2015, obtenida de
Google Earth historico



Fig.85 Fotografia aérea del drea
del Toreo en 2016, obtenida de
Google Earth historico

'T ’;eo Parque Central

¥

2016

Se termina el cascaron e interior del centro comercial y, a pesar de
haber tardado casi 4 anos su construccion, el contexto sigue con
los mismos edificios y, trafico denso, ruido visual, fuera de escalay
posible inseguridad.
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VISTAS DE CALLE A TRAVES DE LOS ANOS

PERIFERICDO

Fig.86 Vista de Calle de
Periféerico a la altura de Toreo en
2008, obtenida de google maps

2008

Para este ano el Periférico a esta altura luce deteriorado, aun se
mantiene una escala, urbana no nociva visualmente. Sin embargo, la
percepcion de la zona es de inseguridad y pocos peatones transitan
por las angostas banquetas en esta seccion.
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Fig.87 Vista de Calle de
Periférico a la altura de Toreo en
2009, obtenida de google maps

2009

Comienza la demolicion del Toreo y la avenida se mantiene de la
misma maneray en un solo nivel.

Fig.88 Vista de Calle de
Periférico a la altura de Toreo en
2011, obtenida de google maps

2011

El Toreo ha sido demolido y comienza la excavacion para construir
el centro comercial. A la par, parte del segundo piso del Periférico se
encuentra funcionando a unos metros de la zona y empiezan los
trabajos para extenderlo hacia el sur y conectar el segundo piso del
Estado de México y el del Distrito Federal.
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Fig.89 Vista de Calle de
Periférico a la altura de Toreo en
2016, obtenida de google maps

2016

5 anos después la zona se encuentra irreconocible, el segundo piso
O carretera urbana se encuentra conectado de norte a sur de la
metropoli y el nuevo centro comercial se encuentra inaugurado a la
par de la realizacion de los ultimos trabajos para terminarlo. La zona
sigue sin funcionar para el peaton, sumando el conflicto vial que
existe en la zonay el exceso de superposicion de capas urbanas.
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AVENIDA RIO SAN JOAQUIN

2008

El Toreo se encuentra abandonado y se utiliza la acera para
estacionar camiones. La avenida tiene el pavimento deteriorado al
igual que las banquetas. Esta avenida justo en la punta del terreno
del futuro desarrollo se convierte en una sola con Periférico.
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Fig.90 Vista de Calle de Rio San
Joaquin a la altura de Toreo en
2008, obtenida de google maps




Fig.91 Vista de Calle de Rio San
Joaquin a la altura de Toreo en
2009, obtenida de google maps

Se demuele el Toreo y se empiezan a arreglar las banquetas y la
vialidad en general. Aqui se puede notar el cambio en la imagen
visual, no se reconoce la zona, se pierde la referencia, bien podria ser
cualquier avenida en la ciudad. Sin embargo, la visual es mucho mas
despejada, no hay inmueble que la estorbe
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2011

La avenida ya se encuentra arreglada, pero aun sigue sin verse gran
avance dellado de la acera del futuro centro comercial, la circulacion
se nota fluida a pesar de haber combis en la bahia de descenso
original. Para este ano la zona no es mas que una zona de paso.
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Fig.92 Vista de Calle de Rio San
Joaquin a la altura de Toreo en
2011, obtenida de google maps
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2016

Unos anos después la visual de este punto de la avenida es
completamente diferente, ya que ahora se levanta una edificacion
que fragmenta la panoramica, ya que, de un lado el peso del centro
comercial hace que se pierda la escala. El trafico luce terrible, sin
embargo, estéticamente la zona mejora.
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Fig.98 Vista de Calle de Rio San
Joaquin a la altura de Toreo en
2016, fotografia tomada por
José Manuel Blanco




AVENIDA INGENIEROS MILITARES

2008

Esta pequena avenida es la unica manera que hay en algunos
kilometros de cruzar Periférico de oriente a poniente y viceversa, y
hace un circuito incompleto que empieza en Periférico, gira en Rio
San Joaquin, da vuelta a la derecha en esta avenida y cruza
Periférico, incompleto porque no tiene manera de regresar a
Periférico direccion norte.
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Fig94 Vista de avenida
Ingenieros Militares a la altura de
Toreo en 2008, obtenida de
google maps




2009

En este ano, tal vez producto de la demolicion del Toreo y proxima
construccion del segundo piso comienza a deteriorarse la avenida.
Aligual que antes, este tramo es demasiado angosto para la carga de
transito que soporta, perjudicado aun mas gracias a que eltransporte
publico utiliza uno de los tres carriles para hacer bahia de subida y
bajada de peatones.
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Fig96 Vista de avenida
Ingenieros Militares a la altura de
Toreo en 2009, obtenida de
google maps




2011

Se construye el segundo piso del Periférico y durante un tiempo esta
avenida se limpia de la parada del transporte publico, solo que ahora
otro puente pasa por encima de la avenida, lo que provoca sombray
futuro “refugio” a toda hora del dia.
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Fig97 Vista de avenida
Ingenieros Militares a la altura de
Toreo en 2011, obtenida de
google maps




i T I

2016

Se inaugura el centro comercial y el transporte publico vuelve a
apropiarse de uno de los tres carriles de cada lado de la avenida, y
ahora gracias a que, como se menciona anteriormente pasa el
segundo piso de Periférico encima, se desarrolla aun mas el
comercio ambulante debido al aumento de peatones en el lugar y a
que tienen como refugio del soly lluvia el corredor vial arriba de ellos.
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Fig98 Vista de avenida
Ingenieros Militares a la altura de
Toreo en 2016, fotografia
tomada por Jose Manuel Blanco




Los cambios percibidos, tanto en planta como en las vistas de calle,
hacen notar que la construccion del centro comercial, por lo menos
hasta ese momento, han causado mas complicaciones que
soluciones en los conflictos del contexto urbano a corta y mediana
distancia.

No se toma en cuenta el problema que puede ocasionar este
desarrollo sobre todo en la Av. de Ingenieros Militares, que a pesar de
ser mas pequena que las otras dos avenidas que delimitan el predio,
presenta una importancia considerable al ser la unica calle en varios
kilometros que, como se menciono antes, permite cruzar Periférico
de manera directa y que hoy dia a casi cualquier hora se encuentra
saturada de vehiculos particulares y transporte publico.

De hecho, también Rio San Joaquin eray es paradero, en la acera del
centro comercial, de combis. Esto puede indicarnos que desde antes
esta manzana ha funcionado como base para el transporte publico,
conectando la Ciudad de México con el Estado de México.

Se mejora parcialmente la visual del predio en la zona, ya no se
percibe tan inseguro, pero el problema es que se ha cortado el poco
acceso peatonal que antes tenian transeuntes para recorrer toda la
zona, por lo cual comienzan a utilizar parte de la calle y a entorpecer
aun mas el trafico que ya existe.

Por lo mismo todo este caos provoca que no se sienta la zona
totalmente segura aun, ya que, entre tanta gente, combis, taxis y
camiones, se presta para cometer actos de asaltos no violentos
(carteristas).
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6.4 USOS DE SUELO Y
VIALIDADES

Fig.99 Mapa de usos de Suelo
Informacion obtenida del Programa
Municipal de Naucalpan, ano 2010,
seccion Toreo en la pagina
http://sedur.edomex.gob.mx/naucalpa
n
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6.41 USOS DE SUELO

La zona del Toreo de acuerdo con el Plan Municipal de Desarrollo
Urbano de Naucalpan de 2009 (Fig.99), publicado por la SEDUR en
el Estado de Meéxico, se conforma como centro urbano de alta
densidad, excluyendo una pequena zona de la colonia Lomas de
Sotelo que es de caracter habitacional de densidad media. Sin
embargo, la colonia El Parque, escondida de periférico por una
pequena zona industrial, la cual también forma parte de este centro
urbano, se encuentra conectada de manera directa por la Avenida
Ingenieros Militares, la cual ya fue referida anteriormente en el
analisis de imagen urbana y posteriormente en el estudio de
vialidades se analizara mas a fondo.

Enelano en que se elaboro plan de desarrollo en la zona el Toreo ya
no se encontraba, habia sido demolido, y el proyecto del centro
comercial de Toreo Parque Central comenzaba a construirse.

Tal vez por esto y por el uso que tenia la edificacion anterior, este es
el unico centro comercial de los tres que se estudian donde el predio
en el que se emplaza aparece como centro urbano y no como
habitacional. También tiene que ver el hecho que se encuentraen el
Estado de México y las clasificaciones varian, por esto, que al
encontrarse tan cerca de la frontera con el siguiente municipio y con
la Ciudad de Meéxico, un proyecto de este tamano presento tal vez
demasiadas facilidades economicas y legales para poder
implantarse de la manera que lo hizo.

A pesar de que en el plano del Estado de México no se hace mayor
estudio que el de determinar qué uso le corresponde a la zona, en el
plano del Programa de Desarrollo Urbano de la delegacion Miguel
Hidalgo (Fig.100) si se hacen varias anotaciones de la zona que
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engloban tanto a la Ciudad de Meéxico como al Estado. Anotaciones
tal como notar la concentracion de comercio informal y el deterioro
de laimagen urbana de la zona, asi como la zona inmediata al sur del
predio que corresponde a la Ciudad de México, marcarla como
subcentro urbano de caracter habitacional mixto y de integracion
metropolitana.
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Fig.100 Planos del Programa de
Desarrollo Urbano de la Delegacion
Miguel Hidalgo de la Ciudad de Mexico
obtenidos en la pagina de SEDUVI
http.7/www.data.seduvi.cdmx.gob.mx/

portal/index.php/programas-de-

desarrollo/programas-delegacionales
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Se puede notar que los mapas marcan un claro conflicto referente a
la imagen urbana y a la problematica vial de la zona, la cual no ha
reflejado mejoria aun a pesar de que Toreo Parque Central se
encuentra un 90% terminado aproximadamente y funcionando al
interior mucho mejor de lo que al exterior.

5.42 VIALIDADES

En cuestion de vialidades como ya se mencionod antes este centro
comercial se encuentra en un casi circuito que conforman, el
Boulevard Manuel Avila Camacho (Periférico), Rio San Joaquin, y la
Avenida Ingenieros Militares.

De estas tres avenidas, dos estan clasificadas como a cargo de la
Junta de Caminos del Estado de México por SEDUR (color naranja
Fig.100), siendo ésta la categoria de mas importancia y prioridad en
el estado, por lo menos dentro de la zona urbana y sin contar
carreteras. Estas dos avenidas son Periférico y extranamente Av.
Ingenieros militares, siendo especificos la seccion del puente que
cruza por encima del primer piso del Periférico. Esta avenida consta
de 3 carriles por sentido, lo cual, considerando incluso la mayoria de
avenidas principales del municipio, hacer pensar que es pequena,
sobre todo en el tramo del puente que cruza Periférico.

Sin embargo, cobra importancia al tratarse no solo de una de las
pocas avenidas que cruzan Periférico, como se menciona
anteriormente, sino que es la avenida que sirve de retorno del Estado
de México a la Ciudad de México.

Ademads de eso las tres avenidas completas son consideradas
primarias (color amarillo en mapa T3) y conectan con mas avenidas
primarias en la zona.
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Este nodo entonces es importante dentro del municipio para la
movilidad interna del mismo, pero también se trata del nodo de
comunicacion mas importante con la Ciudad de México, asi como
una interseccion conflictiva, (curiosamente como casi todas las vias
de acceso al municipio) lo cual hace cuestionar la decision de
emplazar en ese sitio un desarrollo que tiene previsto albergar un
maximo de 6000 automoviles.

Sin embargo, se toma la decision, sin modificar ni adecuar por lo
menos la Avenida de Ingenieros Militares que, anos antes ya se
encontraba con un conflicto de saturacion vial segun lo que arrojo el
analisis de imagen urbana. No se prevé un mejoramiento por lo
menos en el puente de Ingenieros Militares, ya que en la pagina de
SEDUR existe un apartado en los Planes de desarrollo urbano, que
muestra las estrategias puntuales para el mejoramiento de nodos
viales y esta zona no aparece en la lista.?°

20 L3 informacién se encuentra en el apartado de Planes de Desarrollo En la pagina
http://sedur.edomex.gob.mx/naucalpan
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Fig.101 Plano de diagnostico de
vialidad Municipio de Naucalpan
(2007) Obtenido de SEDUR
consultado el 8/11/2016 en
http://sedur.edomex.gob.mx/nauca
lpan



6.5 AFOROS

TIPO DE USUARIO Y FORMA DE ARRIBO A TOREO P. CENTRAL Fig.102 Mapa de Tipo de Usuario
y forma de arribo al Toreo Parque
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El aforo en un martes a hora pico (fig.102) es como se esperaba en
las suposiciones mayormente de usuarios en vehiculos, esto a pesar
de que aun falta de terminar de construir una de las tres entradas que
tendra este centro comercial.

El motivo es claro, la falta de accesibilidad para el peaton desde un
inicio, ahora es aun mas alarmante, ya que, entre las obras finales del
centro comercial, la sobre saturacion del transporte publico y el
comercio informal han vuelto este ahora centro urbano conflictivo
tanto para peatones como para vehiculos.

La relacion peaton - vehiculo es 1 a 4 entonces en términos de
accesos al centro comercial. Deshecha por completo la idea de
brindar espacio al peaton desde Periféricoy Rio San Joaquin'y es por
Ingenieros militares donde el usuario puede llegar al centro
comercial, cruzando un denso trafico, comercios ambulantes y las
ultimas obras del Parque Central Toreo.

En cuanto al numero de usuarios, pese a que es mucho mayor al de
los dos centros comerciales anteriores estudiados, es comprensible
y logico ya que esta mega edificacion triplica en area y locales
comerciales a los otros dos centros comerciales, sin embargo, es la
que menos aforo tiene a la fecha.

Esto es porque: En Toreo Parque Central se registraron 2760
usuarios en un area construida de 475,000 m2 en un periodo de
media hora y en dia de aforo bajo. A modo de comparacion, Plaza
Universidad registro 825 usuarios en 107232 m2 de igual manera,
media hora en dia de bajo aforo. Esto quiere decir que en media
hora la relacion de gente que entro a Toreo es de 1 usuario cada 167
m2 y Plaza Universidad de 1 usuario cada 125 m2.
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Esto entonces quiere decir que, Plaza Universidad tiene mayor aforo
en un dia entre semana comun que Toreo Parque Central. Esto
puede deberse a que el centro comercial es relativamente nuevo y
aun falta por abrir algunos locales del centro comercial, sin embargo,
Plaza Universidad, siendo mas peqguena y con 50 anos funcionando,
tiene mejor aforo que un mega centro comercial nuevo.

Otro hecho importante es la inmensa cantidad de vehiculos en el
estacionamiento registrados en ese tiempo de estudio (3500 aprox.
Obtenido de las pantallas del estacionamiento con la cantidad de
lugares disponibles), que corresponden posiblemente en su mayoria
a usuarios de las oficinas en el nivel superior.

El proyecto deja notar una pequena ciudad dentro del centro
comercial, con altos muros que la aislan del mundo exterior, salvo por
las pequenas entradas de estacionamiento y la Unica entrada de
peatones sobre Ingenieros Militares.

El fenomeno puede ser entendido tal vez estudiando mas a fondo si
entendemos que es lo que ocurre al interior del centro comercial, ya
que el aforo del centro comercial solo es el complemento para poder
determinar si efectivamente Toreo Parque Central esta siendo el
éxito que quien lo desarrollo planeo.

159



Fig. 108 Mapa de Actividades 1
Toreo Parque Central Planta Baja
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donde las figuras 104, 105y 106 fueron
tomadas



Fig.104 Fotografia tomada desde el
acceso principal del centro comercial
al exterior

Fig.105 (izquierda)
Fig.106 (derecha)

Fotografias tomadas en diferentes
pasillos de la planta baja del centro
comercial




Fig.107 Mapa de Actividades 2
Toreo Parque Central 3er Nivel
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Fig.108 Fotografia tomada desde
fuera de la plaza principal entre circulo
de vegetacion

Fig.109 Fotografia tomada desde
dentro de la plaza principal

S TARBUCK

“s

Fig.110  (izquierda)  Fotografia
tomada desde escaleras eléctricas que
van al fast food

Fig.111 (derecha) Fotografia tomada
en el drea de fast food

163



La configuracion en cuanto a las actividades que se realizan es
compleja ya que, al contar con 5 niveles de comercio, este centro
comercial presenta diferentes formas de vivirlo en cada nivel. Se
tomo por este motivo las dos plantas que presentan diferencias
notables la cuales son, la planta baja y el 3er nivel donde se
encuentra la plaza.

La planta baja es similar en configuracion a los demas centros
comerciales, con la peculiaridad que por el momento solo presenta
un acceso peatonal, ya que la entrada sur aun no esta inaugurada, y
sera un acceso mixto (automaoviles y peatones).

Tambiény como se ve en el mapa de actividades 1 (Fi.103) se puede
notar poca actividad en esta zona, salvo por las personas caminando
ya que, a pesar de tener bancas y espacios de descanso y por lo
menos el dia que se realizo el estudio, no se vio gente utilizando
estos espacios para recreacion social, sino como espacios de espera
0 descanso simplemente.

Casoopuesto eldel tercer nivel (Fig.107), donde las dreas destinadas
al descanso, bien ubicadas y con vegetacion, son utilizadas para
convivir, ya que ademas toda esta zona esta llena de quioscos de
cafés, librerias, etc, donde la gente se reune a platicar, tomar algo o
simplemente leer.

Esta zona esta rodeada también por restaurantes, los cuales tienen
mesas al “exterior” de la plaza haciendo que toda esta zona se vuelva
la que mas vida tiene en el centro comercial, dejando los demas
niveles (power center, planta baja, primero y segundo nivel) para ver
tiendas comprar cosas y demas, actividades comunes a las de un
centro comercial. Sin embargo, el hecho de que en los otros niveles
se presente menos actividad en términos de convivencia, no
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significa que no funcione el centro comercial en los demas niveles,
por el contrario, cada nivel esta pensado para que funcione de la
manera que lo hace, haciendo del mall una pequena ciudad donde
todas las actividades son posibles, incluso las de trabajo y vivienda,
ya que en las torres se desempenaran dichas actividades.

Finalmente, este centro comercial, a pesar de no encontrarse
terminado, ha generado un impacto positivo con respecto a la
cantidad de gente que lo frecuenta, sin embargo, parece tratarse de
una peqguena ciudad como ya se menciond, que se aisla
completamente de su contexto, y bien podria emplazarse en
cualquierladoya que a finalde cuentas noimporta mucho la relacion
que guarda con el espacio inmediato que afecta.
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/ SINTESIS CUANTITATIVA DE LA EVALUACION
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7.1 METODOLOGIA

Para finalizar se busca evaluar de una manera cuantitativa, utilizando
los criterios antes descritos, la funcionalidad de los centros
comerciales y que estos analisis se puedan realizar a cualquiera de
los centros comerciales, para que de manera metodologica y con
ello se puedan tomar las medidas necesarias para mejorar la relacion
de los elementos arquitectonicos con su contexto, e incluso tomar
en cuenta dichas medidas a futuro para nuevos desarrollos.

VALOR VALOR
FACTOR TEMA CUALITATIVO | COMENTARIOS | CUANTITATIVO
1 IMAGEN URBANA
(ANTES Y DESPUES,
RECORRIDOS Y
EXTERIOR | COMPARACIONES)

2 USOS DE SUELO
EXTERIOR | Y VIALIDADES

EXTERIOR | 3 ACCESOS

INTERIOR | 4 AFOROS

INTERIOR | 5 PERFIL DE USUARIOS

6  ACTIVIDADES AL

INTERIOR | INTERIOR

Es asi como a manera de tabla (fig.112) se desglosara la informacion
obtenida, clasificandola de manera tal que se dividan los factores
externos estudiados y los factores internos, asignandoles valores de
+1 cuando dicho factor presente cualidades positivas, O en el caso
de que posteriormente a la existencia del centro comercial no se
registre un cambio positivo ni negativo sobre el contexto o la relacion
de este con el centro comercial, y finalmente -1 para el caso de que
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Fig.112 Tabla de conversion de
valores cualitativos a cuantitativos por

tema,
Blanco

realizada por José Manuel



el centro comercial haya perjudicado al contexto o incluso que el
contexto haya modificado al centro comercial de manera negativa
espacial y socialmente hablando.

Los temas a evaluar para determinar si el centro comercial aporta una
influencia positiva 0 negativa son los mismos que se estudiaron en
los tres analogos a pesar de gque en un en unos se estudio
informacion diferente debido al tipo de analogo. Estos temas
entonces son:

Imagen urbana: Este tema tiene que ver con la manera en que el
centro comercial influyd de manera positiva 0 negativa a la zona, sila
desarrollo, si la volvio un caos, si convive con el entorno o si se aisla,
y dependiendo de esto se evalua-1,00 +1.

Usos de suelo vy vialidades: En este tema se estudio la movilidad,
como convive el transporte publico con el privado, como se
relaciona el peaton con el centro comercial y a quien se le da
prioridad, si al usuario a pie 0 al automovil. De la mano con el tema de
usos de suelo, el cual determina si el cambio de usos en la zona es
benéfico o la deteriora y/o conflictua. De igual manera se otorga -1, 0
y+1.

Accesos: El tema es evaluado dependiendo como se disenaron los
puntos de llegada al centro comercial, es decir, el acceso peatonal
convive con el vehicular, se niega el acceso peatonal en algun punto,
es conflictivo alguno de los dos o estan pensados para no atorar la
movilidad en la zona.

Aforos: En este tema con un par de datos se puede saber si el centro
comercial tiene un aforo bajo o alto y si la forma en que llega es
mediante el automovil o caminando, para determinar si el modo que
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predomina es el adecuado segun el propdosito inicial del centro
comercial y es el necesario para el contexto.

Perfil de usuarios: Este tema se entremezcla un poco con el de aforos,
ya que, obteniendo la informacion del aforo, si se observa de manera
detenida, se puede obtener el tipo de usuario que predomina en el
centro comercial.

Esto se evalua de manera positiva 0 negativa dependiendo si el
usuario complementa al tipo de centro comercial al que acude, si es
claro o no, cual es el usuario para el cual el centro comercial fue
construido, y si el usuario puede ser generacionalmente el mismo o
conforme el centro comercial va envejeciendo, el tipo de usuario
para el que fue planeado va perdiendo interés en este, esto es, que
si el tipo de usuario son los jovenes, estos vayan perdiéndole interés
segun vayan cambiando las generaciones.

Actividades al interior: Este tema tiene que ver con la forma en que el
usuario habita el centro comercial, si lo enriquece y habita de manera
activa, o solo lo recorre sin desarrollar vida al interior y sobre todo lo
mas importante, pertenencia al lugar como una zona de recreacion,
a manera de centro o subcentro urbano.

Estos datos en la tabla (fig.112) van clasificados en dos grandes
ramos a estudiar: lo que ocurre al interior y al exterior del centro
comercial.

Entonces, imagen urbana, usos de suelo y vialidades y accesos
formarian parte de lo que sucede al exterior y aforos, perfil de
usuarios y actividades al interior evidentemente lo que sucede al
interior.
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INTERIOR

2pts

EXTERIOR 3PTS

4TA
CATEGORIA

Finalmente, estos temas se sumaran en cada ramo (fig.113) y arrojara
la informacion necesaria para colocar al centro comercial en una de
4 categorias en un cuadro sencillo de vectores (Fig.114), en el cual
el 0 se encuentra al centro del cuadrado, dividiendo asi al cuadrado
en 4, generando asi cada una de las categorias, de manera tal que
fallando al interior y exterior tendran categoria 1 (recuadro inferior
izquierdo), si fallan solo al interior categoria 2 (recuadro superior
izquierdo), si fallan solo al exterior categoria 3 (recuadro inferior
derecho) y si funcionan al interior y exterior categoria 4 (recuadro

superior derecho).
3
2
2 4
— 1 N 7\ - |7 N
5 -2 -1 0 1 2 3
L
= 3
x
L
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Fig.113 Ejemplo de tabla de suma de
valores y asignacion de categoria de la
tabla 112, realizada por José Manuel
Blanco

Fig.114 Recuadro de categorias de
centros comerciales



7.2 PASEO ACOXPA

En el caso de este centro comercial, y con lo estudiado, se puede
notar, a pesar del poco o mediano tiempo que lleva funcionando,
que se encuentra de alguna forma con buena relacion con su
contexto. La percepcion de la zona mejord con el emplazamiento de
este desarrollo, haciendo que el usuario transite con mas seguridad
en esta manzanay otras aledanas.

No modifico ni propicio el cambio de usos de suelo en otros predios
de la zona, sino que al contrario llegd a complementarlos, lo cual
hace que no se hayan desarrollado nuevos negocios. Sin embargo,
en cuestiones de trafico, y a pesar de realizar adecuaciones en las
vialidades para canalizar de mejor forma los vehiculos, no hubo
cambios realmente positivos con respecto a la intensidad vehicular,
ya que incluso con la llegada de mas transporte publico a la
manzana, se entorpecio un poco el flujo de automoviles.

El aforo del centro comercial es bastante bueno, ya que alcanza la
cantidad optima planeada como para que los locales comerciales
tiendan a crecer debido a una buena demanda, generando que en
menos de 5 anos ya se comenzara a realizar adecuaciones en el
centro comercial.

Los accesos son suficientes y responden a una dinamica externa del
contexto, entendiendo donde se encuentran los puntos de
transporte publico para generar ahi los accesos peatonales y donde
causa menos dano el acceso para los vehiculos al inmueble.

171



El perfil deseado de los usuarios es ad hoc a la zona residencial
donde se implanta, contexto que igual cuenta con varias
instituciones educativas de nivel medio y superior, poblacion que
provoca aglomeraciones en horas pico cuando se encuentran
jovenes, familias o parejas.

Los espacios propuestos para las actividades especificas funcionan
de manera correcta, emulando y entendiendo estos espacios
publicos tradicionales en México y al mismo tiempo haciendo que
convivan con un programa arquitectonico actual.

Por lo tanto, podemos decir que este centro comercial puede ser
ubicado en la 4ta categoria segun nuestra tabla ya que
efectivamente, tanto al interior como exterior presenta cualidades
positivas

VALOR VALOR
FACTOR TEMA CUANTITATIVO NOTAS CUANTITATIVO
1 IMAGEN URBANA
(ANTES Y DESPUES y POSITIVO !
EXTERIOR | COMPARACIONES)
2 USOS DE SUELO Con estrategia previa
Y VIALIDADES INDIFERENTE para emplazamiento, 0
EXTERIOR | Y RECORRIDOS no afecta contexto
POSITIVO 1
EXTERIOR | 3 ACCESOS
POSITIV 1
INTERIOR | 4 AFOROS OSITIVO
5 PERFIL DE
INTERIOR | USUARIOS POSITIVO !
6 ACTIVIDADES AL POSITIVO 1
INTERIOR | INTERIOR
4TA
INTERIOR | 2pts EXTERIOR | 3PTS CATEGORIA
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7.3 PLAZA UNIVERSIDAD

Este es el centro comercial que lleva mas anos en la Ciudad de
Meéxico y ha cambiado al igual que su contexto.

A pesar de sus adecuaciones Plaza Universidad ha ido quedandose
atras con respecto al crecimiento del contexto, siendo insuficiente al
punto de tener que ser complementado con nuevos pequenos
centros comerciales.

En cuanto a la imagen urbana este centro comercial ha logrado
permanecery desarrollar la zona o contexto inmediato adaptandose
a pesar de no ser de la mejor manera, sin embargo, el tema de
recorridos y la relacion peaton vehiculo son buenos.

En cuanto a usos de suelo no se han presentado cambios negativos
en la zona, sin embargo, a pesar de tener ya 50 anos de existencia
dicho inmueble no recibe en los planos ninguna consideracion
especial, ni siquiera el nombramiento de equipamiento. Aligual que
la misma Avenida Universidad, la cual no es considerada vialidad
primaria al no tratarse de un Eje vial, y a pesar que estas omisiones en
los planos de desarrollo urbano no han causado por el momento
deterioros del contexto urbano, a futuro podrian hacerlo ya que, en
el caso del interior los mismos desarrolladores, al no tener una
estrategia de crecimiento del centro comercial, han hecho y
deshecho destruyendo en gran parte la imagen de Plaza
Universidad.

El aforo al centro comercial como es logico pensar no es el mismo
que los centros comerciales de moda, no obstante, no presenta
picos de usuarios en los dias que se supondria normal esperarlos.
Unos cuantos oficinistas y estudiantes yéndose de pinta,
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refiriendonos al perfil de los usuarios. La unica ocasion que este
centro comercial registra una gran cantidad de gente es cuando el
cine presenta premieres de peliculas.

El mapa de actividades refleja una dispersion de usuarios muy
grande al mismo tiempo que pocos lugares en los cuales realizar
actividades de recreacion, salvo por el area de comida rapida.

VALOR VALOR
FACTOR TEMA CUANTITATIVO NOTAS CUANTITATIVO

Permanencia de
centro comercial y

1 IMAGEN URBANA POSITIVO desarrollo 1
(ANTES Y DESPUES Y comercial en la
EXTERIOR | COMPARACIONES) zona
No se tiene
estrategia clara
INDIFERENTE | para permanencia 0
de Plaza
EXTERIOR | 2 USOS DE SUELO Universidad
POSITIVO 1
EXTERIOR | 3 ACCESOS
Aforo sin
practicamente
NEGATIVO horas pico, a -1
excepcion de
INTERIOR | 4 AFOROS eventos especiales
5 PERFIL DE
INTERIOR | USUARIOS INDIFERENTE 0
6 ACTIVIDADES AL
INTERIOR | INTERIOR NEGATIVO 1
2DA
INTERIOR | "-2pt. EXTERIOR 2 pt. CATEGORIA
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7.4 TOREO PARQUE CENTRAL

Este centro comercial presenta un muy buen funcionamiento al
interior a pesar de encontrarse aislado del exterior, pareciendo una
pequena ciudad.

La imagen urbana ya deteriorada con el abandono y demolicion del
Torreo de Cuatro Caminos se ve mas afectada aun con la
construccion del segundo piso del periférico, que deja inaccesible
esa acera de periférico para cualquier peaton, para despues
emplazar un centro comercial que mas que ayudar a la reactivacion
de la zona coloca un muro de mas de 10 metros dejando una
banqueta de 4 que ni siquiera es continua debido a la constante
entrada y salida de autos, negando cualquier acceso directo al
centro comercial por dos de las tres avenidas que lo limitan.

Referente a los usos de suelo, en el plano de desarrollo urbano del
Estado de México se le tiene catalogado como subcentro urbano y
en el de la Ciudad de México como area conflictiva, sin embargo, en
ninguno de los casos se plantea una solucion concreta por lo menos
hasta ahora, y con el tema de las vialidades se le da preferencia a dos
deellasy portamanos se descarta Av. Ingenieros Militares, sin pensar
gue es una avenida que funciona como retorno 'y cruce de periférico,
por lo cual se satura de vehiculos privados y de transporte publico, o
que da como consecuencia que la zona también sea propicia para
los negocios informales, dejando al peaton nuevamente sin espacio
para transitar sobre las aceras.

El tema de los aforos ya entrando en los temas que conciernen al
interior del centro comercial, se podria decir que, hasta el momento
y con el centro comercial casi terminado, se tiene una poblacion
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diaria bastante aceptable y en dias pico por el tamano, no se siente
que se sature de usuarios.

Los accesos como anteriormente se menciono estan en proporcion
4 a1 enlarelacion del vehiculo y peaton, por lo cual la unica entrada
peatonal a este centro comercial se satura de gente y automoviles
subiendo y bajando pasajeros.

El perfil de los usuarios es variado, ya que va de jovenes en grupos
de amigos, parejas, oficinistas y algunas familias, sin embargo, no se
nota aun que grupo es el que mas se ha apropiado de estos espacios
hasta el momento.

La disposicion de locales esta bastante bien pensada dejando
tiendas grandes de interés y de ancla en las partes inferiores del
desarrollo, (PB, TNy 2N) dejando el supermercado casino y servicios
en el sotano o Power Center. Pero para el tercer nivel la configuracion
es completamente diferente, ya que el centro comercial se convierte
en un espacio semi cubierto y arbolado en el cual conviven cafés,
restaurantesy librerias que poseen un eje comun o hito el cualesuna
fuente enorme rodeada de bancas.

Este espacio ademas tiene a manera de mezzanine un area de
comidas rapidas y la entrada a unos cines gigantescos los cuales
estan disenados a la vieja escuela con dos niveles de butacas y
funcionando como dos salas de cine en las cuales la primera de
arriba sirve como VIPy la de abajo como normal.
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Finalmente se conectan en este nivel y en los inferiores, torres altas
que funcionaran como oficinas, hotel y probablemente residencias.

Esta pequena ciudad dentro del desarrollo aparentemente funciona
bien pese a que lleva poco tiempo de ser inaugurado el centro
comercial, y a que aun no se ha terminado del todo, sin embargo,
este centro comercial da laimpresion de ser un castillo medieval, con
altos muros que impiden que lo que se encuentra al exterior se
mezcle con elinterior.

Como postura personal estos espacios de recreacion dentro de las
ciudades deben o deberian ser de caracter semi publico, o por lo
menos, otorgando o cediendo cierto espacio de calidad
recreacional a la urbe, en el caso de tratarse de un centro comercial.

VALOR VALOR
FACTOR TEMA CUANTITATIVO NOTAS CUANTITATIVO
Superposicion
1 IMAGEN URBANA urbana, ruido visual,
(ANTES Y DESPUES NEGATIVO fuera de escala -1
EXTERIOR |,COMPARACIONES) humana
Siempre fue contado
INDIFERENTE | como equipamiento 0
EXTERIOR | 2 USOS DE SUELO 0 subcentro urbano
Accesos con
NEGATIVO -1

prioridad para auto
EXTERIOR | 3 ACCESOS

INTERIOR | 4 AFOROS POSITIVO | Buen foro 1
5 PERFIL DE
INTERIOR | USUARIOS INDIFERENTE L
6 ACTIVIDADES AL NEGATIVO .
INTERIOR | INTERIOR
3RA
INTERIOR | -2p. EXTERIOR |3 pt. CATEGORIA
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7.5 HIPOTESIS VS RESULTADO

Ahora solo queda confirmar o refutar las afirmaciones realizadas en
la hipotesis, ademas de obtener nuevas respuestas a planteamientos
no hechos que, sin embargo, son importantes al momento de decidir
emplazar un elemento arquitectonico en algun lugar de la ciudad.

Las afirmaciones de la hipotesis:

“El centro comercial influencia de manera positiva o negativa a
su contexto inmediato, generando caos en un punto urbano o
viceversa”.

Si, efectivamente el centro comercial es importante en el como
funciona el area que influencia, sin embargo, el contexto juega un
papel tan importante como el elemento arquitectonico, es decir, que
el contexto puede beneficiarse de un elemento arquitectonico al
mismo tiempo que perjudica al mismo.

“El usuario y su interaccion con el elemento arquitectonico
fungen como el punto que relaciona al centro comercial con su
contexto”

Si, elusuario es clave en el como se relaciona el centro comercial con
el contexto, esto debido no solo a la funcionalidad y estética del
inmueble, en el caso del centro comercial la relacion es mucho mas
compleja, ya que implica un sentido de pertenencia, que va mas alla
de que el centro comercial brinde los espacios necesarios para la
recreacion. Si, de manera fisica los ofrece y la gente los utiliza, pero
solo si sienten el espacio como suyo en términos de escala, confort
e imagen. Esto es, que se vuelva el punto de encuentro de la zona.
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7.6 REFLEXION FINAL

Elinterés final de esta tesis es la de determinar la pertenencia de un
espacio o elemento arquitectonico dentro de una ciudad, con la
opcion a mejorarlos o incluso reemplazarlos (cuestion que considero
extrema ya que cualquier espacio tiene la opcion de salvarse
teniendo una estrategia clara y un poco de creatividad).

En este escrito se tratd de igual manera de crear una metodologia de
estudio con ciertos factores e informacion a mezclar y graficar, sin
embargo, las posibilidades son muy diversasy los factores a estudiar
pueden ser muchos mas, y estas tablas que, visualmente se ven
sencillas, pero en concepcion son un poco Mas complejas, Nos
pueden ayudar a conocer las relaciones que guarda el contexto con
el elemento arquitectonico, no solo hablando del volumen, sino de
un funcionamiento interno el cual se puede ver afectado en la
mayoria de elementos arquitectonicos agrupados en una ciudad.

Los factores que se encuentran al interior no tienen que ser en
cantidad los mismos que al exterior y sin embargo con existir un solo
factor al exterior, si este es negativo, aunque haya miles de factores
positivos al interior, el elemento arquitectonico seguira sin tener una
relacion con el contexto y finalmente con la urbe.

Usar el término eficiencia como comunmente se utiliza, no solo es
contrario si no incorrecto tal y como o describe Le Corbusier, el
elemento arquitectonico como la maquina de habitar?!

Esto es mas bien tomando en cuenta al elemento arquitectonico
como una parte de la ciudad y entendiendo ésta como un organismo
viviente.

2lLe Corbusier, La mdquina de habitar
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Frente a esta situacion, a pesar de que las ciudades son ecosistemas
artificiales antropizados, es necesario entenderla de una forma
similar al comportamiento de los ecosistemas naturales, es decir,
como un organismo vivo, mutable y flexible.??

El elemento arquitectonico es una célula en el organismo vivo de la
ciudad, se puede entender que hay ciertos edificios 0 zonas que
llegan a serun cancer, saturando, conflictuandoy deteriorando lared
urbana.

Entender que el centro comercial influencia al contexto y viceversa
nos deja entender que este puede ser una molécula cancerosa en
un tejido saludable, asi como la cura en un tejido deteriorado, todo
depende de la correcta lectura y estudio del sitio a emplazar.

Esta metodologia a futuro podria replicarse para cualquier elemento
arquitectonico refinandola y estandarizandola, de manera tal que
este proceso de estudio pueda aplicarse antes de construir cualquier
cosa, para saber siemplazar una tipologia cualquiera es adecuado, y
si es asi, como hacerlo.

22Sergio Perera Concepcién. La ciudad entendida como un organismo vivo. EI
ecosistema urbano y sus tres componentes sostenibles, pdg. 7
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