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Resumo

A chegada do neoliberalismo para o Chile tornou-se evidente em as paisagens
urbanas pela disseminacdo de experimentos urbanas e arquitetdnicas de objetivos
comerciais. Estes prototipos interpretar, de forma vernacular, a massificagdo do
novo consumismo global em projetos para-comercial locais, reinterpretando os
shoppings americanos fechados para a cidade latino-americana. Protomalls se
tornou lugares socialmente significativos durante a ditadura de Pinochet (1973-
1990), colocando em conjunto fun¢des urbanas como comércio, lazer e recreacgéo, e
reunindo os consumidores dentro de um edificio controlado em um contexto social,
convulsionado.

Em um processo de hibridizac&o cultural, shoppings hoje executam um papel de
lideranca no desenvolvimento urbano e na sociedade chilena. Os efeitos sobre a
cidade da arquitetura do consumo e urbanismo do varejo podem ser analisados
através de um estudo de "arqueologia urbana comercial’, como uma forma de
entender os impactos urbanos e culturais da nova "cidade do consumo".

Palavras-chave: Arquitetura do consumo. urbanismo do varejo. shopping mall.
Chile

Consumption architecture and retail urbanism: Build ing the
consumerist city in Santiago de Chile.

Abstract

El arribo del neoliberalismo a Chile se hizo evidente en el paisaje urbano con la
dispersion de experimentos urbanos y arquitectdénicos para fines comerciales. Estos
prototipos interpretaron, de modo vernaculo, la masividad del nuevo consumo global
en proyectos locales paracomerciales, a través de la reinterpretacion del shopping



mall Norteamericano en la ciudad Latinoamericana. Los Protomalls se convirtieron
en espacios socialmente significativos durante la Dictadura de Pinochet (1973-1990)
al juntar funciones urbanas como comercio, ocio Yy recreacion, y al reunir
consumidores adentro de un edificio controlado en un contexto social
convulsionado.

En un proceso de hibridacion cultural, shopping malls hoy efectian un rol
protagonico en el desarrollo urbano y sociedad chilenos. Los efectos de la
arquitectura para consumo y del urbanismo de retail en la ciudad puedes analizarse
a través una “arqueologia urbana comercial”, como un modo de entender los
impactos urbanos y culturales de la nueva “ciudad del consumo”.

Keywords: Consumption architecture. Retail urbanism. Shopping mall. Chile

Arquitectura de consumo y Urbanismo de Retail: Cons truyendo la
ciudad del consumo en Santiago de Chile.

Resumen
El arribo del neoliberalismo a Chile se hizo evidente en el paisaje urbano con la

dispersion de experimentos urbanos y arquitectonicos para fines comerciales. Estos
prototipos interpretaron, de modo vernaculo, la masividad del nuevo consumo global
en proyectos locales paracomerciales, a través de la reinterpretacion del shopping
mall Norteamericano en la ciudad Latinoamericana. Los Protomalls se convirtieron
en espacios socialmente significativos durante la Dictadura de Pinochet (1973-1990)
al juntar funciones urbanas como comercio, ocio y recreacion, y al reunir
consumidores adentro de un edificio controlado en un contexto social
convulsionado.

En un proceso de hibridacion cultural, shopping malls hoy efectian un rol
protagonico en el desarrollo urbano y sociedad chilenos. Los efectos de la
arquitectura para consumo y del urbanismo de retail en la ciudad puedes analizarse
a través una “arqueologia urbana comercial”, como un modo de entender los
impactos urbanos y culturales de la nueva “ciudad del consumo”.

Palabras clave: Arquitectura de consumo, Urbanismo de Retail, Shopping mall.
Chile



1. Introduccion

El siguiente texto se propone analizar el rol urbano de la infraestructura para el
consumo en el Area Metropolitana de Santiago de Chile (AMS) y su evolucién fisica
y simbdlica durante el ultimo cuarto de siglo. Los shopping malls, introducidos como
formato comercial foraneo a principios de la década del Ochenta, han cobrado roles
gravitantes en los procesos de articulacion y renovacion urbana de la ciudad capital
chilena. Por otra parte, el andlisis del negocio financiero inmobiliario introducido por
dichas estructuras de mercado, sumado a procesos culturales de naturalizacion y
domesticacion de los shopping malls por parte de sus usuarios, han llevado a
convertirlos en espacios pseudo-publicos de manera tanto simbdlica como factica.
Dichas vicisitudes lo convierten en un caso de analisis desde diversas esferas, en
cuanto a los multiples significados que los shopping malls tienen hoy en la sociedad
urbana y en la incidencia del retail en el proceso de consolidacién de la ciudad
neoliberal global®.

Para dar inicio a la caracterizacion del fendmeno del shopping mall en Chile, es
necesario convenir que la consolidacion de los mecanismos globales de
financiarizacion inmobiliaria en distintas latitudes ha portado similares
consecuencias en la evolucién de la estructura urbana de las ciudades a las que
afecta. Entendiendo este proceso urbano como consecuencia del proyecto de
reestructuracion neoliberal global, podemos entender al shopping mall como un
“artefacto de la globalizacién™, en cuanto se basa en la conversién de bienes y
servicios urbanos en mercaderias transables a nivel transnacional, de los cuales los
malls son los principales abastecedores, en reemplazo de un Estado de Bienestar
keynesiano en retirada. Dicho proceso de reestructuracion social e ideoldgica, del
cual Chile representa el primer ejemplo del ‘tratamiento de choque neoliberal”, se
establecio, entre otros mecanismos articulados, sobre la base de la privatizacién de
los espacios urbanos, la transposicion de los significados de lo publico, y la
mercantilizacién de la cotidianeidad en la ciudad.

Bajo este panorama, el shopping mall se cristaliza como un aparato ideoldgico-
urbano, en el cual confluyen diversas escalas del urbanismo neoliberal®.

Las ciudades de paises en vias de desarrollo cuyas economias se basan en el libre
mercado muestran patrones de organizacion del capital que, a pesar del contexto
local, poco difieren en su articulacidon multiescalar. Este es el caso del shopping mall
de tercera generacién®, cuyo protagonismo en la sociedad chilena es gravitante,
producto de la desregulacion de la industria y las inversiones privadas, el
desmantelamiento de los programas de bienestar e inversion publica y la sustitucion
de las légicas de redistribucion en pos de la intensificacion de la competencia
privada.
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Dichos modelos de negocio, convertidos en tipologias edilicias, son faciimente
replicables a la luz de la cada vez mayor absolucion de fronteras de inversion
internacional. Los conglomerados de retail se organizan en el territorio en base a
sistemas post-fordistas de acumulacion de capital, articulando redes de produccién
y financiamiento transnacionales, donde las tipologias comerciales estandarizadas
mas replicadas a escala territorial son los shopping malls y strip-centers. Ambas
tipologias de origen anglosajon han aterrizado en contextos urbanos locales
dispares, y han sido fruto de procesos de traduccién y adaptacion cultural al punto
de convertirse en proyectos hibridos de articulacion de la vida diaria en la ciudad.
Condensando actividades de comercio, recreacion y ocio con servicios educativos,
sanitarios, y administrativos, los malls en Chile aglomeran todas las actividades
urbanas antes distribuidas en los centros y subcentros periféricos de las ciudades, lo
gue los convierte en espacios facticos de centralidad que superan las dicotomias de
lo publico y lo privado en los paradigmas de la planificacion urbana tradicional.

Mas alla de esta realidad contextual chilena, el formato de mall local est4 siendo
hoy exportado por parte de sus desarrolladores a capitales latinoamericanas
vecinas. Conglomerados de inversionistas chilenos estan hoy construyendo
modelos inmobiliarios de negocio de retail en Perl, Colombia, Brasil, Uruguay y
Argentina, con similares efectos en la reestructuracion integral del comercio urbano.

Siguiendo los postulados de autores como Cicolella para Argentina®, Abramo para
Brasil’, Naredo para Espafia®, podemos afirmar que, como parte de un fenémeno
global, el mercado inmobiliario se encuentra en un reciente proceso de des-
territorializaciéon de sus capitales, lo que ha multiplicado sus efectos urbanos a
través de la construccion de mega-infraestructuras de inversiones trasnacionales,
como lo son las infraestructuras de retail. Dichos espacios se han conformado como
aglutinadores de diversos mercados paralelos, que incluyen tanto la venta minorista,
como también otros modelos de negocios.

2. El mall en Chile: discusiones tedricas e interpr  etaciones
criticas de consumo de masas en la ciudad.

Desde las modificaciones al sistema chileno de mercado de valores en la década
del Noventa, el modelo de negocios del comercio minorista se ha desplazado
también hacia los negocios financieros, crediticios y bancarios, la especulacién del
mercado de suelo, la venta de flujos de arriendo en el mercado de valores, la
securitizacion de activos, y otros mecanismos menos evidentes de mercantilizacion
inmobiliaria. De ese modo, malls y similares cumplen tanto la funcion de ser
galpones de acumulacion y abastecimiento de bienes de mercado (funcién fordista),
como también aquella funcion de ser parte de una cartera de activos propensos a la
especulacion del mercado bursatil (funcién post-fordista), a la vez que en si mismos
son simbolos sociales de la expansion economica del neoliberalismo (funcién
metaforica).
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Estos procesos de re-significacion de los malls han desatado efectos culturales y
sociales observables®. El rol de los malls en cuanto a articuladores de urbanidad es
observable si revisamos los cambios estructurales de la organizacion
sociodemografica del comercio y del retail en la ciudad de Santiago de Chile. La
multiplicacion de la infraestructura de consumo, variada en formato y tamafio, ha
logrado intervenir el funcionamiento del mercado de suelos, regulando la oferta de
superficie disponible en los para los sectores atractivos para el mercado crediticio de
retail (es decir, no necesariamente en aquellas areas donde habita la poblacion con
mayor capacidad de consumo, sino aquella poblacion con mayor demanda de
financiamiento a través del endeudamiento). Ademas, la organizacion territorial del
retail requiere nuevos y vastos terrenos periurbanos para labores de logistica y
bodegaje, esto ultimo en sectores populares, alejados de las geografias de
consumo, y donde los modelos de abastecimiento siguen estando ligados a ferias
libres, mercadillos espontaneos y cadenas de almacenes econdmicos.

El shopping mall chileno, mas alld de sus contextos locales, suma éxitos en los
numeros. Chile es hacia 2014 el pais con mas metros cuadrados de espacio
arrendable de malls por habitante de la region sudamericana y centroamericana.
Casi todas las ciudades de al menos 300.000 habitantes cuentas con un megamall
regional en su area urbana. Y Santiago, una ciudad de 7 millones de habitantes y
con un PIB promedio de XX, cuenta con XX estructuras de consumo masivo,
promedio por sobre de cualquier otra ciudad de la region.

¢, Como entender los impactos de esta organizacion dual en el territorio? Los efectos
gue los shopping malls ejercen en el territorio urbano han sido revisados por autoras
como Sarlo'®, Crawford™ y Zukin®® en sus Gltimos trabajos sobre el tema. El
fendbmeno de su multiplicacion en contextos carenciados, principalmente en
ciudades con altos grados de segregacion y pobreza urbana guettificada, permite
sostener que el éxito del mall se deberia justamente a su efectiva insercion en el
mercado simbdlico del valor. En este panorama, los malls serian los pocos espacios
gue lograrian suplir las demandas de seguridad, comfort y limpieza, y lo harian de
mejor modo de lo que los gobiernos locales habrian hecho en las Ultimas décadas,
al menos en el ambito discursivo. En contextos nacionales alejados de los ideales
de un Estado de Bienestar Keynesiano, el mall garantizaria, en las ciudades
segregadas y pobres, las condiciones minimas de urbanidad que el Estado habria
fallado en proveer en la arena publica.

En este sentido, la insercion contextual de los proyectos de reestructuracion
neoliberal que ejecutd el programa de “ajuste estructural” de Pinochet desde 1975
en Chile, lograron traducir los conceptos originales de espacio publico en nuevas
commodities, en un contexto donde la decreciente rentabilidad de la industria dio
paso a un proceso de tercerizacion de las economias nacionales. El
desmantelamiento de los programas de bienestar, sumado al liberalizacion de las
importaciones y a la disminucién de impuestos, promovié un traspaso de los
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capitales familiares desde el sector primario (extraccion y explotacion de materias
primas) a la explotacion de carteras crediticias asociada al consumo de bienes y
servicios.

Este proceso tiene una dimension urbana. Los malls y las grandes areas de
servicios y consumo de experiencias, construidos en amplios terrenos pericentrales
gue por diversas razones habian permanecido sin desarrollo inmobiliario, se
tornaron atractivos para proyectos comerciales como nuevos nodos de
intermodalidad para el ocio y la compra.

En ausencia de otros actores publicos, capaces de promover la interaccion y
asociatividad en otros espacios urbanos, los entes estatales habrian cedido de
manera simbdlica y fisica la labor de ofrecer espacios y motivar los intereses de
estas masas de ciudadanos en busca de espacios de reunion. Por la mismas
razones, dichos espacios comerciales cobrarian protagonismo en los imaginarios
populares de urbanidad y civilidad, pues proveerian del marco de interaccion valido
ante la sociedad neoliberal. Dicha validacion es permitida por el acceso de los
usuarios a los crédito de consumo. En otras palabras, entrar al mall validaria la
existencia individual de sujetos economicamente validos en un sistema social
jerarquizado en base a la objetualizacién de la vida cotidiana.

La reinterpretacion simbdlica de un escenario urbano, replicado con éxito al interior
de un edificio controlado y protegido de la inseguridad de la calle, propone al mall
como el mas exitoso artefacto alegoérico de los ultimos tiempos. El simulacro
ejecutado en su interior, siguiendo el parafraseo de Baudrillard (1978), permite al
mall proponerse ante sus usuarios como una verdad ubicua coproducida entre
todos, en otras palabras, como el simbolo de una identidad urbana mediada por el
consumo. La edificacion de estos complejos alegoricos de la urbanidad es
rapidamente naturalizada por la poblacién, a pesar de los traspiés en su
implantacion y mitigacion urbana. Ubicados en zonas altamente pobladas, el mall en
Chile ha cobrado un protagonismo urbano sin antecedentes histéricos, y lejos de
proponerse como un lugar de exclusion, el mercado de retail ha incorporado
formatos que paradojalmente integran a todos los segmentos socio-econémicos
bajo la “ctpula luminosa del centro comercial” (Crawford, 2004).

¢,De qué modo la infraestructura comercial se convirtié en el simbolo urbano de todo
un modelo socio-econdmico? La experiencia chilena contemporanea como telén de
fondo permite reflexionar sobre el rol de los centros comerciales en la constitucion
del neoliberalismo urbano global y las posibilidades y riesgos que de ello podrian
derivar.

2.1. Rol simbdlico y material del mall en la ciudad de Santiago de Chile

Los efectos de los mecanismos de mercantilizacién urbana son concluyentes en la
observacion de la evolucién del shopping mall. Este “artefacto de la globalizacién”
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(De Mattos, 2002) creado hace sesenta afios en Norteamérica para su implantacion
indeterminada en contextos ordinarios, viene a condensar muchos de los
mecanismos a través de los cuales la ciudad capitalista se reproduce, pues en el
caso chileno ha logrado monopolizar diversas esferas de mercado (entre ellas, la
financiera, inmobiliaria, productiva, urbana, etc).

Con todo este gran impacto simbdlico y fisico, los espacios de consumo han
suscitado interpretaciones recientes ambivalentes en el ambito local. Diversas
planteamientos académicos han analizado su impacto en la ciudad como simbolo
del aumento imperante de los ingresos familiares (Galetovic, Poduje y Sanhueza,
2009); como parte del imaginario ciudadano periférico (Farias, 2009); o desde el
impacto que los artefactos de consumo han tenido en los espacios publicos y
pseudo-publicos urbanos (Caceres y Farias 2009; Stillerman & Salcedo, 2010;
Pérez Ahumada 2010; Salcedo & De Simone, 2012, 2013), entre otros enfoques.
Muchas de las interpretaciones mas negativas han sido menos articuladas en sus
argumentos, pero si en su periodicidad, siendo publicadas en diarios de circulacion
nacional, cartas al director y columnas virtuales. El andlisis de los recursos
discursivos del mall y sus evaluaciones desde la sociedad civil sin duda requieren
de pesquisas y espacios de discusion paralelos a este trabajo.

Analogo a esta evaluacion dispar, las edificaciones de consumo masivo perviven de
manera exitosa a las crisis inmobiliarias de capital, y a pesar de dichos recesos,
parecen configurar un horizonte exitoso para la creciente exportacion de productos
no tradicionales, donde los “malls a la chilena” parecen ser de especial valoracion
en la regidon sudamericana.

¢,Cual podria ser el diagnostico actual de la evolucion de esta tipologia comercial?
Inaugurado en plena crisis econdémica de los Ochentas y de la mano de
inversionistas brasilefios, Parque Arauco Shopping Center, el primer mall de Chile,
replico el modelo ya probado en el Iguatemi Shopping de Sao Paulo de 1966, pero
con panoramas econOmicos Yy culturales distintos. Bajo un extenso patronato de la
Dictadura Militar de Augusto Pinochet, el mall arrib6 como un artefacto simbdlico del
“ajuste estructural”, y no solo como un singular proyecto urbano con expectativas de
eéxito economico. Este hecho fertilizo el terreno para la llegada de operadores a
nuevas localizaciones en el interior del Area Metropolitana de Santiago, y mantuvo
las esperanzas durante los primeros afios de reticencias econdmicas que vivio el
proyecto fruto del Efecto Tequila de los primeros Ochentas.

A pesar de ser tributario de formatos comerciales anteriores —evidentes en el paisaje
urbano a través de la dispersion de edificios comerciales experimentales, los
caracoles comerciales, entre 1960 y 1980 (De Simone, 2011, 2012c) —el shopping
mall debuta en Chile en 1982 como una novedad inflacionada por los recursos
mediaticos y propagandisticos.
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Hoy, treinta afios después, los mas de sesenta establecimientos tipo mall repartidos
en las comunas de Santiago, suman casi tres millones de metros cuadrados
arrendables. Diversas investigaciones apelan al rol que estos espacios cumplen en
la rutina de los chilenos, y las mas de 600 millones de visitas que reciben al afio
desplazan cualquier argumento que los ignore como grandes protagonistas de la
vida cotidiana en la ciudad.

Figura 1: A la izquierda, PRIS de 1960 y proyecdi@subcentros metropolitanos para Santiago. A la
derecha, plano comparativo de subcentros planiiisaen el PRIS de 1960, en PRMS de 1994, y actual
ubicacién de shopping malls en Santiago (elabomagitopia).

La multiplicacién del mall como subcentralidad urbana en dictadura y naturalizacién
como espacio pseudo-publico en democracia revelan las incidencias culturales que
la implantacion del Neoliberalismo produjo en la organizacidon socio-demografica
chilena. Desde la planificacion territorial, dichos proyectos inmobiliarios han
comprobado su eficiencia en la consolidacion de aquellas areas de desarrollo donde
los planes de ordenamiento metropolitano habian previsto desarrollos estatales
décadas antes (Plan Regulador Intercomunal de Santiago de 1960, Plan Regulador
Metropolitano de Santiago, 1994) (Fig. 1).

Por otro lado, la dispersién socio-economica en el territorio santiaguino (Fig. 2)
muestra otras particularidades del caso chileno. Lejos de ser una tipologia
monopolizada por los sectores de altos ingresos (como sucede mas frecuentemente
en otros lugares de Latinoamérica), los malls han conquistado areas sub-servidas
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de infraestructura comercial, pero también sub-servidas de inversion estatal en
espacios publicos, servicios y amenidades culturales, logrando una ubicuidad en su
localizacion que, comparada con las inversiones publicas estatales en estas areas,
algunos incluso podrian pensar e n un discurso de democratizacion de la oferta
urbana. Articulando una amplia red de cobertura, el mall cobraria importancia radical
en la comprension de los imaginarios urbanos citadinos actuales, basados en la
escenificacion de la vida diaria, domeéstica y civica al interior del mall ¢Cuales son
los efectos sociales de dicha dicotomia, que equipara espacios de consumo con
espacios pseudo-publicos? Las respuestas estan a la luz de los planteamientos de
Bauman (2001), que postulan la transformacion de nuestra esencia social en una
nueva sociedad de consumidores, cuyas pautas de relacion con el mundo material
se habrian liquidificado hasta alcanzar vinculos volubles y altamente desechables.

Como icono de la instalacion del neoliberalismo cultural en la region, la instalacion
del mall es a su vez el proceso y el producto de la reestructuracién socio-cultural
chilena ejecutada a mediados de los Setentas. Los factores culturales que asocian
al mall con la aniquilacion y refundacion de una historia urbana, ampliamente
abordados por Sarlo para el caso argentino (2002, 2009), lo apuntan como la
herramienta mas efectiva en la reformulacién de una hegemonia cultural del capital
y del consumo.
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Malls, strip-centers, power-center y convenience stores fueron importados en Chile
como modelos de negocio inmobiliario y comercial, y hoy estan siendo re-
exportados de manos de conglomerados familiares, luego de procesos de
traduccion y ajuste, a otros paises vecinos. Buscando adaptarse a las
condicionantes locales, han sufrido procesos de adecuacion y traduccion que han
generado efectos relevantes en la organizacién urbana colindante e incluso en el
modo en como se piensa y planifica la ciudad (Goss, 1993; Jayne 2006; Bermudez
2003, 2008), en lo que podriamos entender como una nueva “geografia del
consumo”, donde los anteriores paradigmas de organizacién de las funciones en la
ciudad han sido reemplazados por una légica territorial que asimila espacios de
consumo con todas las otras funciones posibles fuera de las destinadas a empleo y
residencia.

La evolucién de la localizacion de formato shopping mall se puede resumir en base
a 3 etapas, correlacionadas con las décadas de interés (Fig. 3).

En una primera etapa (1982-1990), la localizacion del formato se ve altamente
determinada por el desarrollo lineal de la localizacion de los segmentos socio-
econdmicos ABC1 en la ciudad. De ese modo, posterior al primer mall, ubicado en
un cono de alta renta muy concentrado hacia el nor-oriente, tres de los siguientes
malls se ubicaron en torno a los ejes de expansion hacia el area precordillerana. Sin
embargo, ya se pueden observar ciertas dislocaciones. En cuanto a las comunas de
prevalencia de clases medias y medias-bajas, hacia fines de los afios noventas
tanto Maipu como La Florida, comunas pericéntricas, reciben su primer mall.

En una segunda década (1990-2000) la proliferacién del segmento de regional mall,
es decir un complejo con mas de dos tiendas anclas y un tamafio considerable, se
observa hacia comunas pericentrales, en localizaciones que bordean Ila
circunvalacion Américo Vespucio. Este periodo marca un hito en la multiplicacion del
formato, pues se construyen shopping malls en comunas donde no se reconoce la
prevalencia exclusiva de segmentos socio-economicos solventes.

En una tercera etapa de observacion (2001-2010) podemos notar que las
tendencias de construir mall en periferia, en paralelo a las localizaciones internas,
confirman una complejizacion del mercado. En este ultimo periodo, las variaciones
del formato, ya sean por tamafio, estilo, relacion con el entorno y publico objetivo,
dan fruto a una serie de mutaciones criollas de lo que alguna vez fue un modelo
importado. Este hibrido, no solo ha conquistado las mayores capitales regionales del
pais, sino que ademas ha sido exitosamente exportado a ciudades de la region
latinoamericana.

No obstante esta caracterizacion parcelada, se hace necesario considerar que la
evolucion del mercado de retail en Santiago no se ha visto exclusivamente
representada por los shopping malls. Muy por el contrario, nuevos formatos como
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los strip center, convenience stores, power centers, y la imponente dispersion
geografica de los supermercados, completan, junto a los malls, un panorama mas
realista de los sistemas de consumo en Santiago (Figura 2.)

A modo de clusters de actividad, las dindmicas de los sistemas de consumo
comercial en Santiago se determinan por su posicionamiento geografico. Al ser
determinados espacialmente, las relaciones que se generan entre las entidades
comerciales y la ciudad construida difieren entre si. Algunos de estos sistemas
comerciales que se observan preliminarmente son el Paradero 14, la Estacién
Central, Barrio Franklin, Eje Irarrdzaval, Eje Apoquindo-Las Condes, entre otros.
Cada uno de esos sistemas determina el mercado inmobiliario alli presente, y si bien
algunos experimentaron dinamismo posterior a un desarrollo urbano planificado,
otros, por el contrario, han sido los detonantes de dichos cambios en el mercado de
suelo. Uno de estos casos mas paradigmaticos es el “Paradero 14”, donde la
densidad de malls, power centers, strip centers y comercio minorista se empata con
las nuevas decisiones institucionales de localizacion de infraestructura metropolitana
sanitaria y de transporte.

Distribucion de malls anteriores a 1991 Distribucién de malls y grupos socioeconémicos 1992 Distribucién de malls y grupos socioeconémicos 2002

Yy grupos so i n'fmicos 1992 . 5 . " periqdo 1991-'2000 " . $ . . periqdo 2001-2010

Figura 3. Evolucion de la localizacion espacialsteopping malls en la AMS en tres
periodos. De izquierda a derecha: Distribuciéon tesping malls de 1982 a 1991, y GSE
hacia 1992; Distribucién de shopping malls de 1992001, y GSE hacia 1992;
Distribucién de shopping malls de 2001 a 2010, carago con GSE hacia 2002.

(elaboracién propia)

3. Efectos de las geografias de retail en la Santia  go de Chile
¢,Como se consolidan los conglomerados de retail y cuales han sido y son sus
efectos en la metropolizacion expandida de las ciudades latinoamericanas? ¢ Existe

una logica regional de operaciones inmobiliarias que aune los casos
latinoamericanos?
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La relacion entre la evolucion metropolitana del retail y la dinamizacion del mercado
inmobiliario residencial, o incluso sus efectos en la segregacion socio-econémica
urbana, permiten sostener que los mecanismos de inversion privado son altamente
detonantes del aumento de nuevas inversiones, ya sean publicas o privadas. Por lo
mismo, se observa un aumento del dinamismo en el mercado residencial de las
zonas consideradas como “sistemas comerciales” (Figura 4).

Dispersion de Sistemas Comerciales de Dispersion de Ferias Libres
. consumo en Santiago - 2012 . en Santiago - 2012
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Figura 4. Izquierda: Sistemas Comerciales en Sagotide Chile. El reconocimiento de
estos sistemas se basa en la complementariedaxd dermatos.
Derecha: Distribucion ferias Libres y Grupo Socioaémico predominante.

Por otro lado, es posible notar que aquellos conos de pobreza, donde la inversion
privada de retail no ha llegado, son servidos por una densa red de formatos
informales, como lo son las ferias libres (Figura 4.). Las ferias libres funcionan de
modos espontaneos frente a la demanda. No discriminan por GSE, sin embargo se
concentran en localidades donde otros sistemas de abastecimiento privado no estan
presentes.

¢, Cudles serian las posibles razones que explican de este contexto particular que
convirtié al mall suburbano en un fendmeno masivo, popular y representativo de la
identidad urbana en Chile?
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Sin duda, la reflexion hacia el proceso de instalacion alegérica del mall como
caracterizacion de la nueva politica econémica liberal lo convierte en un producto
social y politico sin antecedentes. Las articulaciones espaciales que cada proyecto
adoptd en la ciudad han ido mutando a la vez que la valoracion simbdlica del
espacio comercial ha pregnado la rutina de los ciudadanos. Los operadores,
articulados en cadenas de amplio reconocimiento mediatico, han liderado diversas
metamorfosis urbanas en subcentros de la capital y en grandes proyectos urbanos
en ciudades medias. Presentes en todas las capitales regionales, los holdings Mall
Plaza, Parque Arauco, Cencosud, SMU, entre otros, se disputan los centros urbanos
y las periferias de las ciudades medias, a la vez que el mercado santiaguino llega a
saturaciones.

No es circunstancial hacer hincapié en la consolidacion actual de los operadores de
retail en el contexto chileno. La conformacion de conglomerados familiares de retalil,
entre los que se cuentan las familia Falabella/Solari (Mall Plaza), Paulmann
(Cencosud), Said (SMU), Sahié y Cueto (Parque Arauco), entre otras; reconoce la
administracion nuclear que este mercado ha tenido en su expansion. Estas
empresas familiares, han avanzado hacia una caracterizacion de su modus operandi
en la ciudad, donde es posible observar diversas estrategias y articulaciones de
mercado inmobiliario y financiero sin limitantes normativas o legales que lo
anticipen. Los resultados sin embargo apuntan al éxito ineludible de dichos
mecanismos de expansion en Chile, llegando incluso a observarse amplios
horizontes de ampliacion efectiva a mercados latinoamericanos.

Se reconoce una vez mas una peculiaridad del modelo chileno: tanto la planificacion
urbana de las infraestructuras como su modelo de negocios, permite a los holdings
chilenos exportar una vision de “ciudad de consumo” exitosa a nivel regional. La
amplia presencia de malls y megatiendas chilenas en ciudades peruanas,
colombianas, argentinas y brasileras, corrobora la incidencia del modelo chileno en
la nueva organizacion urbana del consumo en la region suramericana.

Esta pesquisa que aqui se presenta introduce el advenimiento de un determinado
“‘urbanismo comercial de retail” en las ciudades chilenas, y eventualmente
latinoamericana, el cual ha tenido consecuencias sociales aun por dilucidar.

Nos referiremos a “urbanismo de retail” para aludir al conjunto de normativas,
programas y facilidades, ya sean de comun conocimiento o de acuerdos tacitos
entre las partes, que habrian promovido una organizacion estratégica de las
estructuras de retail y comercio minorista en la ciudad de Santiago de Chile durante
el ultimo cuarto del siglo XX. Organizadas en base a “sistemas comerciales”
(Salcedo, 2003, De Simone, 2011, Salcedo y De Simone, 2012), las diversas
tipologias comerciales habrian fungido en logicas de organizacion espacial y
zonificacion cercanas a las premisas de la planificacion urbana, aun cuando sus
causas Yy perspectivas hayan sido mas bien dispares y de controvertidos efectos en
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el funcionamiento y valoracion de la ciudad. Es decir, los operadores de retail
operan con herramientas del disefio urbano, generando calles, cerrando avenidas,
alargando estaciones de metro, reformulando trazados de trasporte publico,
impactando la valorizacion de los terrenos colindantes, generando conflictos
metropolitanos de movilidad, etc.

La importacion de prototipos comerciales foraneos y su implantacién en el territorio
urbano chileno —no suburbano, como en otras latitudes --requiri6 de ciertas
estrategias de traduccion (De Simone, 2011), tanto fisica como simbolicas, que
convirtieron a los espacios comerciales en exitosas estrategias de co-produccion del
espacio (Kozinets et al., 2004;). Entenderemos como “geografias del retail” a este
resultado territorial, de componentes sociales y culturales, fruto de la organizacion
espacial que adoptaron los desarrolladores de retail y de las cualidades
programaticas y simbdlicas que los usuarios dieron a estos espacios.

Con respecto a este nuevo fendmeno que llamamos “urbanismo de retail”, es
posible reconocer ciertos patrones globales en la estructuracion del capital, que ha
desviado las inversiones en ambitos de produccion primarias y secundarias, para
respaldarse en el mercado inmueble de estructuras soportantes de las economias
terciarias globales. Grandes corporativas, con capitales transnacionales, circulan
capitales en forma de bonos y flujos de arriendo que dinamizan el mercado
inmobiliario muchas veces oculto en el andlisis académicos del mall, y que también
caracteriza la dependencia del actual sistema econdémico neoliberal de estos
espacios terciarios de condensacion de redes de capital. Visto de otro modo, el rol
econdmico del mall y su protagonismo radical en la vida chilena radica en su
superposicion en distintas esferas. Maneja el abastecimiento, los servicios, los
empleos, los espacios, los consumos, los desplazamientos y los tiempos de sus
visitantes, conformando una red similar a lo que en otros momentos de la historia
local se conocié como la “economia cerrada de las pulperia”.

La interdependencia de los mercados controlados por el retail y sus operadores los
convierte en protagonistas principales de los procesos de construccion urbana,
donde las entidades locales y el resto de los participantes carecen del poder para
contrarrestar, o al menos influir, en las decisiones de estos conglomerados. La
ausencia de recuperaciéon de plusvalias, la participaciéon en la construccién de
espacios publicos, o sin ir mas lejos, los impactos de sus emplazamientos en las
I6gicas de organizacion y movimiento de personas y usos en la metrépolis, se ven
tremendamente afectadas.

Insertos en un proceso de liberalizacién del mercado inmobiliario, la construccion de
mega estructuras comerciales ha sido vista como un ejemplo mas de la afirmacion
de mecanismos financieros basados en la gobernanza empresarialista de los
sistemas de construccion de vivienda e infraestructura urbana. Siguiendo los
postulados de David Harvey, este no ha sido un proceso exclusivamente
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economicista. EI cambio en la organizacion econémica-espacial habria tenido sus
inicios en la aplicacion global del neoliberalismo, tanto en los modos de produccion
como también en los marcos ideolégicos de la estructuracién social (Harvey, 1990),
dejando atras un sistema habitacional y de infraestructura basado en el Estado de
Bienestar. Este reciente enfoque, que pregonaria la libre rentabilidad del mercado
de suelos, entre otros, habria generado un panorama global donde el mercado
inmobiliario, sujeto a la especulacion y a las curvas capitalistas de crisis y auge se
ve caracterizado por la alta mercantilizacion de los inmuebles y la volatilizacion de
dicho campo (Harvey, 2012), usando herramientas que solian ser pensadas para
otro tipo de inversiones (securitizacion de la deuda, titularizacion de inmuebles,
generacion de bonos y rentas por flujos, son algunas de estas herramientas). Fruto
del acelerado dinamismo en la financiarizacion econdmica, que permitio la
participacion de fondos de inversion y de seguros nacionales e internacionales en
diversos canales de la construccion local, ha sido posible reconocer patrones
urbanos que se repiten en diversas urbes, y que cualifican un tipo de ciudad
manejada por el mercado y el consumo de los bienes muebles e inmuebles; ciudad
de la que la tipologia global de shopping mall hace uso y lugar.

3.1. Ciudadania, consumo e identidad simbélicaen| a ciudad

Los shopping malls, a diferencia de otros negocios inmobiliarios, lejos de retroceder
con las numerosas crisis ciclicas que embisten las economias globales, parecen
haber cobrado mayor protagonismo en el mercado de suelos y ejercen un rol
gravitante en el proceso de construccion fisica y social. Como negocio inmobiliario
anico, el mall permite compatibilizar la valorizacion del suelo, la reinversion de
excedentes en el mercado de bienes inmuebles, con la seguridad de la entrada de
flujos de arriendo por temporadas largas, y la compatibilizacion con proyectos
inmobiliarios anexos producto de la dinamizacion de la zona. Como lugar de la
consolidacion de la cultura de consumo, el mall es icono de la sociedad de mercado
global, convirtiéndose en el escenario de los procesos de construccion de identidad
y mercantilizacion de la vida diaria, lo que ha incluso llevado a sus espacios a
superar su ethos mercantil, viéndose invadido por inesperados usos Yy
domesticaciones que los clientes dan a sus dependencias.

De varios modos, el espacio privatizado y vigilado de los malls se habria convertido
en un espacio domesticado y re-significado por sus usuarios. La transposicién del
uso intimo del espacio privado de acceso publico (malls y otros similares), por sobre
una recuperacion del real espacio publico urbano, habria confluido en una
reinterpretacion del significado de ‘ser ciudadano’ en esta nueva ciudad del
consumo, donde la interaccion social es mediada por dispositivos tecnoldgicos que
suplen las distancias fisicas y temporales, y donde el ejercicio de lo publico puede
ser re-interpretado de maneras mas cercanas a la libertad ganada por los
mecanismos crediticios de pago, que a cualquier otro significado que lo publico
pueda haber tenido antes.
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Diversos autores ya han abordado la reduccion del rol de ciudadano al rol de
consumidor en la ciudad neoliberal actual. El fin de la ciudadania (Bauman, 2000),
asociado con el declive del ‘hombre publico’ (Sennett, 1978) y el auge del ‘hombre
intimo’ (Bauman, 2005), que privilegia la exposicién virtual de la intimidad por sobre
la relacion publica en el espacio fisico, seria una de las principales consecuencias
de la creciente mercantilizacion de todas las esferas de la vida humana (Garcia-
Canclini, 1995). Bajo estas premisas, el mall y sus usos extensivos en la ciudad
requieren un enfoque multidisciplinario que lo posicione en el sitial simbdlico donde
la actual sociedad del consumo lo ubica (Fig. 5).

Figura 5: Domesticacion del espacio comunitario ohalll y percepciones del espacio pseudo-publico en
usuarios. (Fuente: Graham 2010)

De este modo, cumpliendo un rol urbano y simbdlico ampliado, los malls y otras
tipologias de consumo habrian reestructurado la circulacién de capital en el
mercado de suelos, impactando no solo las areas colindantes a las mega
estructuras, sino que también generando gravitaciones --de capital, de visitantes, de
usos complementarios-- que afectarian la implementacién de los planes de
ordenamiento territorial a escala municipal y metropolitana, la cual ya no podria
abstraerse de los efectos positivos y/p negativos que este tipo de inversiones tiene a
mediana y gran escala. Esta dimension del urbanismo de retail operado desde la
I6gica del capital, habria influido en la expansion y reestructuracidon socio-
demografica de la ciudad de Santiago de Chile en los ultimos treinta afios.
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4. Santiago de Chile: mercantilizacion inmobiliaria y la
infraestructura fisica del neoliberalismo

¢Como analizar el impacto de las geografias de retail en la reciente evolucion
urbana de Santiago de Chile?

Siguiendo el diagnéstico de Naredo para el caso espafiol (2010), los volatiles
sistemas de mercantilizacion de la ciudad, cuando se empatan con un marco
ideologico y cultural promotor del capitalismo urbano, suscitarian modelos
territoriales y urbanos genéricos. En primer lugar, se desarrollarian ciertas
“patologias de crecimiento que fuerzan la expansiébn de los procesos de
urbanizacién y sus servidumbres territoriales a ritmos muy superiores a los del
crecimiento de la poblacién y de su renta disponible” (2010: 14). Basado en una
articulada conjuncion del urbanismo de retail con sistemas de financiamiento
crediticio para los clientes, la demanda de consumo de la poblacion puede asi
alcanzar ritmos acelerados de expansion, aun cuando en términos demograficos
dicha poblacion se mantenga o aumente muy levemente.

El producto urbano de estas geografias de retail, segun Naredo, es una ciudad que
se construye por vias del mercado, y que se caracterizaria por tres tendencias
globales: 1) un modelo territorial polarizado en nucleos atractores de poblacion,
capital y recursos que se organiza en torno a areas de abastecimiento y consumo;
2) un modelo urbano de la conurbacion difusa (urban sprawl, citta difusa), expandida
por el territorio en base a densas infraestructuras de transporte; y 3) un modelo
constructivo universal de infraestructura edilicia que abstrae las condicionantes
contextuales para unificar, en un Unico estilo, las edificaciones de distintos lugares
del mundo.

Los fendmenos urbano-territoriales difusos, aglomerados en nodos de consumo,
gue se estan desarrollando en paralelo tanto en las areas periurbanas europeas
como en las latinoamericanas (Indovina, 1990), indican la consolidaciéon de un
modelo de urbanizacion basado en redes de capital e informacion que ya no
dependen de territorio en el que se generan (Sassen, 2001). EI modelo de
urbanizaciéon dispersa en torno a ciudades o0 a nuevos centros de abastecimiento,
conocido también como metropolizacion expandida, ha dejado de ser indicativo de
las ciudades norteamericanas --simbolo de la suburbanizacién de postguerra--, para
ser un fenomeno también reconocible en los asentamientos de origen latino (Secchi,
2001). Si bien con caracteristicas muy distintas entre si, tanto regiones
sudamericanas como mediterraneas dan sefias de un nuevo modelo de consumo de
tierra por décadas asociado a los suburbios norteamericanos.

En este marco, los shopping malls y la infraestructura de consumo en general,
ejemplos iconicos de los sistemas de acumulacién post-fordistas de capital y de los
mecanismos de circulacion y absorcién de mercancias, se convirtieron en productos

V COLOQUIO INTERNACIONAL SOBRE O COMERCIO E CIDADE: UMA RELACAO DE ORIGEM



socio-culturales de un modelo territorial de expansion mundial. Estos formatos,
asociados a densas redes de infraestructura de transporte de bienes y de
informacion (Sassen, 2001), conectan los territorios locales a las redes globales de
transferencia de capital y de valor. “Cuanto mas globalizada deviene la economia,
mas alta es la aglomeracion de funciones centrales en un namero relativamente
reducido de sitios, esto es, en las ciudades globales” (Sassen, 2001:31). La eleccion
de la localizacién de los lugares estratégicos donde estas funciones centrales de
consumo y produccion convergen, pasa a ser parte elemental del proceso de
articulacion geografica del capital global en el territorio local. De estas decisiones y
sus efectos urbanos, que entenderemos como “urbanismo de retail”, participan un
numero reducido de actores y factores que, para el caso chileno, muestran la alta
especificidad y concentracidon de los procesos de construccién de ciudad.

Siguiendo a Sassen, la revision del “aterrizaje” de la infraestructura de consumo a
los contextos locales y sus efectos en la organizacion de la ciudad permite examinar
la evolucion del mercado inmobiliario chileno, asi como también desde la busca
ahondar en la comprension de la actual cultura global de libre mercado.

El modelo de consumo neoliberal, materializado con la llegada del primer shopping
mall, fue introducido en la sociedad chilena los afios de la Dictadura de Augusto
Pinochet (1973-1989). ElI paradigma del neoliberalismo aplicado a escala
econdmica, social y urbana, se puso en marcha hacia 1975 como una
transformacion radical. El mall se implanté en medio de un cambio acelerado sin la
seguridad de éxito, pero con suficiente apoyo politico como para ser representativo
de los cambios estructurales. No por nada fue sido usado como depositario de las
veladas criticas provenientes de la izquierda, y como blanco de muchos otros juicios
éticos y morales provenientes del marxismo mas duro y también de la aristocracia
catdlica (Salcedo y De Simone, 2013).

Como fundamento de la reestructuracion de la sociedad chilena, los patrones de
consumo norteamericanos fueron el ingrediente basico de la formula que los
“Chicago Boys” usaron para activar la economia chilena, y tuvieron la suficiente
pregnancia como para mantenerse vigentes en los afios posteriores al plebiscito que
puso término a la dictadura (1989). Para esto se incorporaron arreglos
institucionales y politicos que dieron un impulso expansivo y acelerador, y que
lograron inscribir a Chile al mercado trasnacional de exportaciones e inversion
extranjera (Meller, 1996, FfrenchDavis, Leiva y Madrid, 1993). Estas reformas tenian
por objetivo reemplazar el modelo de industrializacion por sustitucion de
importaciones, principal paradigma de desarrollo desde los afios cuarenta y
mantenido por gobiernos de muy diversas tendencias (Agosin, 1999).

4.1. La transformaciéon econdmica de la ciudad neoli beral a través de la
arquitectura de consumo
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A mediados de los 70’ en Chile, se buscé incorporar la economia nacional a los
mercados supranacionales de capital global. Los cambios en el mercado de suelo
no se hicieron esperar, y desde el gobierno central se declar6 el suelo como un bien
no escaso (Decreto Ley 420, que en 1979 declaro la liberalizacion del suelo urbano,
mediante la creacion de la denominada “Area de Expansion Urbana). Los resultados
revelan que la expansién de la ciudad de Santiago ha alcanzado niveles
considerablemente difusos (aun cuando existen nuevas normativas que restituyeron
un limite a la inversién periurbana). Corredores de expansién, como la Autopista del
Sol y Autopista Radial Nor-Oriente entre otras, han impulsado la penetracion de
suburbios cerrados y tipologias suburbanas, aprovechando la nueva conectividad
con la ciudad, principalmente construida en base al sistema de concesiones
privadas y a la incorporacion de capital extranjero en la construccién de
infraestructura vial chilena (Rufian, 2002).

La instalacion de infraestructura de consumo en Santiago durante los ultimos afios
muestran la complejizacion del mercado inmobiliario nacional y sus correlaciones
con fendmenos de metropolizacién y expansion urbana vistos en otras regiones. Su
rol es extensivo, tanto en los ambitos sociales, culturales y econémicos, en vista de
gue sus funciones se complejizan a la par de las nuevas significancias simbélicas
gue sus usuarios dan de ellos.

Mas alla, la implantacion de la infraestructura de consumo en la ciudad permite
sostener la existencia de estrategias urbanas articuladas por parte de los actores del
sector, con claros indicios de comprension del negocio inmobiliario y sus efectos en
la organizacion socio-espacial de los habitantes. Dichas estrategias, forman parte de
articulaciones urbanas publico privadas, que podemos llamar de “urbanismo de
retail” donde el Estado (Municipios y Ministerios) ha congeniado mecanismos de
capitalizacion del suelo urbano a través de la instalacion de mega infraestructuras.
Las légicas de urbanismo comercial han generado efectos expansivos en las
dindmicas inmobiliarias de Santiago, a la vez que cumplen roles de equipamiento en
periferia, y regeneracién en pericentro. Por otro lado, los cambios en los sistemas de
financiarizacibn en las Udltimas décadas han permitido movilizar capitales y
resguardarlos en el negocio inmobiliario (De Mattos, 2013). La infraestructura de
consumo viene a formar parte del panorama de inversiones moviles que los nuevos
sistemas de financiarizaciéon han permitido implementar. De ese modo, malls y
stripcenters, financiados en base a la titularizacion de activos inmobiliarios y a la
venta de bonos a largo plazo, fungen como el anclaje de un negocio inmobiliario que
supera las dimensiones del mercado de suelos, al incorporar variables provenientes
del mundo financiero.

Grandes proyectos urbanos, financiados en base a la titularizacion de activos
inmobiliarios y a la venta de bonos, han podido ser construidos en tiempo record. La
respuesta institucional frente a cada uno de estos megaproyectos urbanos es
dispar, pues el marco regulatorio urbano, muy lejos de alcanzar la sofisticacion de
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su homologo financiero, no ha logrado regular y promover caminos regulados de
implantacion en la ciudad. En otras palabras, hoy en Chile cada mall o strip-center
negocia con la entidad municipal correspondiente el manejo de los impactos viales y
ambientales, y las mitigaciones que estos implican (en el menor de los casos). Esta
caracteristica se ha visto inmutable desde la llegada del primer mall a Chile.

Los efectos urbanos de la desterritorializacién del negocio del retail deben aun ser
dilucidados a escala regional, en vista que los actores locales han impulsado
estrategias de exportacion de los modelos urbanos de retail a paises
latinoamericanos: Brasil, Colombia, Pert, Uruguay, Argentina.

La urgencia de un enfoque multidisciplinario en el abordaje de los efectos y causas
de las geografias de retail se hace manifiesta en el momento de pensar las
consecuencias sociales de estos mecanismos capitalistas. Queda latente la
pregunta que emana de esta pesquisa: ¢,coOmo se controla el avance irrestricto del
urbanismo de retail y la ciudad del consumo?. Sin lugar a dudas dicha pregunta no
tiene aun una respuesta, pero urge convocar esfuerzos académicos y politicos que
logren hacer hincapié en la actual reproducciéon de la ciudad mercantil, y evalte las
consecuencias de la trasformacién de las ciudades chilena a través de enfoques
sociologicos, antropoldgicos, econémicos y urbanos.
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