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RESUMEN:

El estudio de las caracteristicas urbanas y arquitecténicas, y las posibles medidas de
rehabilitacion para los centros comerciales de gran tamafio, fueron el punto de partida para
evaluar la sostenibilidad medioambiental y urbana de los mismos. En la presente tesis, se
desarrolld una metodologia de evaluacidn de cara al analisis de las medidas de rehabilitacion que
pudieran aplicarse sobre un centro comercial. Se consideraron cuatro familias de medidas:
Rehabilitaciéon ecoeficiente, insercion de elementos verdes, insercion de usos en el centro, y una
familia de medidas de rehabilitacién aplicadas sobre el entorno urbano. Ocho casos de centros
comerciales fueron analizados: tres en el contexto urbano de Sao Paulo, tres en el contexto
urbano de Madrid, y tres en el contexto de la Norteamérica suburbana. El resultado del estudio
permitido establecer un criterio para orientar las operaciones de rehabilitacion de centros
comerciales hacia ciertos dmbitos de la sostenibilidad. Las conclusiones finales del estudio fueron
gue es importante considerar varias medidas de rehabilitacion de forma simultdnea, a la vez que
considerar en la escala urbana global para lograr una mejora relevante de cara a la
sostenibilidad. Esto Ultimo especialmente en centros comerciales ubicados en entornos periféricos
de baja densidad.

ABSTRACT:

The studio of both the urban and architectural features, as well as the retrofitting means of
application on a shopping mall, was the parting point to evaluate the sustainability of large
surface shopping malls. A methodology to evaluate the efficacy of the retrofitting means of
application on malls was developed, considering four families of retrofitting means: Eco efficient
refurbishment, insertion of green elements, insertion of uses, and a family of retrofitting means
applied in the urban area surrounding the mall. Eight cases were analyzed: Three located in the
urban background of the city of Sao Paulo, Three located in Madrid, and two located in the
background of the Suburban U.S.A. The result of this study was the establishment of criteria to
focus the operations of any retrofitting program applied on a shopping mall towards some facts
related to sustainability. Being the final conclusions, the affirmation that is important to consider
various means of retrofitting simultaneously on the shopping mall, as well as to consider the wide
urban scale to be retrofitted, in order to achieve a relevant improvement towards sustainability.
Specially in cases of shopping malls located in low density suburban areas.
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1 INTRODUCCION.

1.1 VISTA GENERAL

El objetivo de la presente investigacion, es el anadlisis del tema de la rehabilitacion
de los centros comerciales céntricos y periféricos. Concepto que resulta ser de
interés, debido a que en los ultimos anos del siglo XX y principios del Siglo XXI, esta
tipologia de edificio experimentd una época dorada de expansion, al mismo tiempo
que las ciudades se expandian hacia las periferias aledafias. La crisis global
reciente, junto con un incremento en la toma de conciencia medioambiental
relacionado con la arquitectura y la ciudad, pusieron esta tipologia de edificio en
cuestién, a la vez que también fue cuestionado el urbanismo de nueva construccién,
baja densidad y expansién, donde nacid la tipologia del centro comercial moderno
tal y como se conoce.

En la actualidad la crisis del modelo de ciudad suburbano, ha derivado en nuevas
corrientes de urbanismo que apuestan por la sostenibilidad en las otras facetas que
la componen, y la rehabilitacién, reestructuracién o readaptacion de la edificacién
existente en lugar de la construccidon de nuevos desarrollos en territorios naturales
(Planes de rehabilitacion de barrios vulnerables, New Urbanism...). Esto también ha
afectado a los centros comerciales, y el resultado es que muchos ejemplares de
gran superficie han caido en completo desuso debido a la saturacién de mercado, y
éstos se han reformado considerando los preceptos anteriormente mencionados. El
resultado ha sido la consolidacion de entornos urbanos relativamente complejos,
sustituyendo el centro comercial de gran superficie. (Belmar, Boca Raton,
Cottonwood...)

En este contexto, el autor de la presente tesis optd por clasificar y evaluar las
posibles maneras de rehabilitar un centro comercial, para de este modo dar una
visién de cdmo se podria acometer una reforma de este tipo de edificios de imagen
y formalizacién caracteristica, teniendo un solo objetivo en mente: la meta de la
ciudad sostenible. De este modo, la presente investigacién va a tener la siguiente
estructura basica:

En primer lugar van a definirse los términos intervinientes en lo que es el tema a
abordar, realizdandose un estudio de estado de la cuestidn sobre el tema de la
sostenibilidad, la rehabilitacién de edificios, y los centros comerciales. Analizando
también la historia de los mismos, sus caracteristicas, su problematica y las
escuelas y métodos para su rehabilitacion de acuerdo a la sostenibilidad.

En segundo lugar, va a elaborarse una metodologia de analisis de los factores
que tienen que considerarse para la rehabilitacion de los centros comerciales, todo
ello de cara a la sostenibilidad urbana y medioambiental. Va a considerarse cuatro
ambitos: (eficiencia energética, cualidades medioambientales, mezcla de usos, y
rehabilitacion recomendada en el entorno urbano, antes que sobre el propio
centro). Cada uno de estos ambitos va a ser desglosado en tres medidas de
rehabilitacién, en los cuales se va a establecer una puntuacion de 0 a 10, en funcién
del estado actual del centro. Cuanta mayor puntuacion en el baremo, menos
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recomendable y/o preferente va a ser la medida de rehabilitacién de cara a la
mejora de la sostenibilidad urbana y medioambiental del centro comercial. Cada una
de estas medidas de rehabilitacion, y la puntuacion en las mismas, van a
establecerse mediante un cuestionario relativo al estado actual del centro.

En tercer lugar, van a analizarse ocho casos de centros comerciales de gran
superficie en tres contextos urbanos diferentes, (Sao Paulo, Madrid y la América
suburbana), se va a aplicar la metodologia propuesta en la tesis.

Finalmente, y de cara a aclarar las conclusiones y la pregunta de investigacién,
van a considerarse diferentes medidas de rehabilitacidn tedricas en cada uno de los
ocho centros comerciales analizados, para ver asi las posibilidades de las mismas y
sus efectos de cara a una mejora de la calidad ambiental y de la complejidad y
actividad urbana. Estas operaciones de rehabilitacion aplicadas van a basarse en la
optimizacién de las instalaciones, el incremento de superficies verdes sobre la
cubierta y la parcela del centro comercial, y la adicién de usos no comerciales. Todo
ello dentro del centro comercial analizado. Este apartado serd utilizado para valorar
de manera cuantitativa los efectos de una posible rehabilitacién de cara a los
objetivos de la tesis (la mejora de la sostenibilidad de los centros comerciales).
Siendo en ningln momento considerado como una maniobra de proyecto.

Los efectos logrados, es que los centros comerciales precisan de diferentes
medidas de rehabilitacion dependiendo del caso, y el contexto urbano. En los
centros comerciales de contexto céntrico, la rehabilitacion a considerar deberia de
estar enfocada generalmente en la mejora de las condiciones medioambientales, y
en los casos periféricos las mejoras deben de centrarse en la insercién de usos,
sobre todo si el entorno es de baja complejidad urbana y mezcla de usos. No
obstante, es importante considerar, que la rehabilitacion de un centro comercial
exclusivamente no va a solucionar los problemas de insostenibilidad urbana. Esto se
agrava incluso mas en las zonas de baja densidad, con una configuracién basada en
el uso masivo de medios motorizados. Otra faceta a considerar, es que los
programas de rehabilitacién que abarcan mas ambitos y facetas son mas eficaces
que los que abarcan una faceta exclusivamente.

1.2 PREGUNTAS E HIPOTESIS.

En base a lo estudiado en el apartado, se establecié la siguiente pregunta de
investigacion para la presente tesis: éLa rehabilitacion de los centros comerciales,
tanto en el ambito urbanistico, como en el medioambiental, traeria consigo una
mejora relevante del medio ambiente urbano?

Considerando las siguientes hipoétesis derivadas:

1: Se puede lograr una mejora en la revitalizacién del area urbana amplia, a
través de la alteracién del centro comercial y su parcela, mediante diferentes
técnicas de rezonificacion, adicidén o alteracion de usos.
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2: La aplicacion de una unica técnica de rehabilitacidon resultara insuficiente para
poder producir una reduccion relevante del impacto ambiental. Se hara necesaria la
aplicacion de varias técnicas de manera simultanea

3: La aplicacién de estas técnicas, independientemente del alcance, va a resultar
insuficiente, ya que para que se produzca una reduccion relevante del impacto
ambiental a escala de la ciudad, hay que aplicar las técnicas de rehabilitacion sobre
el conjunto urbano que lo rodea, resultando de importancia la definicién de la escala
de la intervencion. (...)

1.3 DEFINICIé!‘l DE CENTRO COMERCIAL ACOTACION
TERMINOLOGICA.

El Centro Comercial, es un edificio "en el que se desarrolla mas intensamente una
actividad perteneciente al comercio y a los comerciantes", y ese lugar requiere de
unas caracteristicas adaptadas a este uso.

El International Council of Shopping Centers, profundizé en la definicion de centro
comercial, acunando en el afio 2004, dos conceptos que entre si son muy parecidos:
Estos dos conceptos son Shopping Center y Mall. El "Shopping Center", "consiste en
una instalacion comercial, que cuenta con galerias cerradas, flanqueadas por
tiendas. Normalmente esta instalacion tiene aparcamientos en la misma parcela que
pueden ser en superficie o en altura™. E| Mall, aunque tipoldgicamente hablando
sea un elemento arquitectdénico muy parecido al shopping center, en caracteristicas
funcionales y formales, para definirlo hay que considerar otros conceptos mas
relacionados con la gestién econdmica. De este modo, el International Council of
Shopping Centers define el término "Mall" como "Una serie de tiendas cuya
fundacidon y gestion se debe a la accion de una entidad gestora que también es la
propietaria de las mismas, el dimensionado del conjunto de tiendas se hace en
relacién al potencial de mercado de la zona a la que sirve™. De este modo, se
puede sacar en conclusidon que la diferencia entre el centro comercial y el Mall, es la
presencia de la empresa gestora. (...)

La tipologia edificatoria del centro comercial, a primera vista es muy compleja,
tanto en su proyecto como en su gestién debido a que dentro de ella interviene una
amplia variedad de factores, relacionados con las actividades que van a tener lugar
en su interior. A dia de hoy, los centros comerciales suelen incorporar dentro de su
edificacidn una gran variedad de usos, todo ello con el fin de ampliar la oferta de
cara al comprador y asi tener mayores beneficios.

Harvard Proyect on the City, en cuyo articulo "Shopping" (Publicado en el libro
Mutaciones en el afio 2000) enuncia el tema de la actividad comercial en si, como
muy propensa a la interaccion con otras actividades ajenas, derivando esta
interaccion en la creacién de tipologias edificatorias. (...)

1 ICSC (2004). Incluido en articulo "The Impact Of Shopping Mall Upon the Future of Urban Planning in Greater
Amman” por Samer Abu-Ghazalah", Ali Abu-Ghanimeh, et al.



10 Cuaderno de Investigacién Urbanistica n® 119 - julio/agosto 2018

1.4 LOS CONCEPTOS DE SOSTENIBILIDAD Y
REHABILITACION, APLICACION AL URBANISMO.

Para establecer un inicio en el tema, respecto al término de "sostenibilidad", su
origen hay que remontarlo a la doctora y ex Primera Ministra de Noruega, Gro
Harlem Bruntland, quién en 1987, encabezd una comisién exponiendo ante la
Asamblea General de las Naciones Unidas, el problema que suponia el hecho de que
el desarrollo social y tecnoldgico, habia supuesto una degradacion del medio
ambiente. En esa comision fue realizado un informe, llamado "Nuestro Futuro
Comun" (Our Common Future), en el que se acufié el término de "sostenibilidad",
siendo su base el respeto al medio ambiente, sin negar o comprometer el desarrollo
social y tecnoldgico anteriormente citado. Por consiguiente aparece el término
"Desarrollo Sostenible", y se describe como "aquel que satisface las necesidades del
presente sin comprometer las necesidades de las futuras generaciones™ José
Manuel Naredo recoge esta definicion en la introduccion de su articulo "El Origen, el
uso y el contenido del término Sostenible"3. El concepto abarca tres pilares que son:
mantenimiento del medio ambiente, cohesién social, y eficacia econdmica. La
Organizacién Mundial de Ciudades en el afio 2010, agregd a la sostenibilidad un
cuarto pilar, que es el de la promocién cultural.

El concepto de rehabilitacién en su significado semantico estd muy ligado a la
intencién de recuperar algo en referencia a un estado determinado, o modificarlo
para restituirlo. Esta palabra estd muy ligada a muchos ambitos de diferentes
campos de estudio, tales como la medicina, la preservacion del patrimonio, el arte,
la arquitectura y el urbanismo. No obstante la presente tesis al estar enfocada en
temas de edificacion y urbanismo, el concepto de rehabilitacion que se va a utilizar,
va a ser el relacionado con la construccién, la arquitectura y el urbanismo.

En el ambito de la arquitectura y la edificacion, el concepto de rehabilitacion
generalmente hace referencia a la actuacion arquitectdnica sobre una edificacion ya
construida, la cual puede ser modificada o alterada de acuerdo a la finalidad de su
intervencion. El objetivo de toda obra de rehabilitacion, siempre es la recuperacion
de una edificacién, a través de la mejora en alguna faceta arquitectdnica,
estructural o de instalaciones dentro de la edificacion a intervenir, y por
consiguiente es necesario que toda obra de rehabilitacion siempre busque esta
mejora.

Al anadir el concepto de la "urbanistica" en el tema de la "rehabilitacidon
sostenible", se indicé que la rehabilitacidon va a abarcar una dimension mas extensa
que la de un edificio a escala pormenorizada, con la intencién de recuperar o
reforzar alguno de los pilares de la sostenibilidad dentro de un complejo de contexto
urbano.

2 Comisién de las Naciones Unidas, Bruntland G. H. (1987). Informe de la Comisién Mundial sobre el Medio
Ambiente y el Desarrollo. Informe Nuestro Futuro Comun (también conocido como Informe Bruntland).

3 Naredo J. M. (1997). Sobre el Origen, el uso y el contenido del término Sostenible.
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José Maria Yagle mencionaba la importancia de dirigir la rehabilitacion de la
ciudad, hacia la revitalizacion de la misma, haciendo hincapié la presente tesis en
este tema. En cambio este autor se centra en lo que son los centros de las ciudades
antiguas o los barrios céntricos, areas de la ciudad, que a pesar de que en muchos
casos necesitan operaciones de revitalizacidén, no son la Unicas areas de la ciudad en
las que estas operaciones pueden llevarse a cabo.

Ester Higueras, también considera la rehabilitacién y la revitalizacion de las
ciudades consolidadas. Cita también las cualidades de la rehabilitacion, y expone
como base tedrica de la rehabilitacién los tres pilares de la sostenibilidad, describe
la rehabilitacion ecoldgica de la siguiente manera: La Rehabilitacion ecoldgica es
aquella donde la prioridad se centra en buscar el cierre de ciclos ecolégicos urbanos
en agua, materia orgénica, energia, y residuos®. También menciona como casos de
buen hacer los proyectos URBAN, que consisten en iniciativas de la Unidon Europea,
para la ejecucion de una rehabilitacion urbanistica sobre un barrio con problemas de
exclusion social.

José Farifia, enuncia que las operaciones de rehabilitacion van a ser mas
necesarias en las zonas periféricas urbanas de baja densidad, debido a que estas
precisan de grandes cantidades de energia para su funcionamiento®. Remarcando la
idea de que los medios de transporte motorizados han supuesto la expansién de la
ciudad de manera dispersa, anulando las capacidades regenerativas de grandes
cantidades de espacios verdes. También hace mencién a la sustitucién de los
supermercados como alternativa a los espacios de reunidn tradicionales. Tipologia
que esta englobada en el contexto de la ciudad dispersa, que Farifia describe como
la de mayor impacto ambiental®.

Centrandose generalmente en el confort ambiental, Leonardo Marqués Monteiro,
realiza un estudio comparativo analizando las diferentes tipologias de tejido urbano,
y volumenes edificados para la ciudad de Sao Paulo, en relacién a sus capacidades
para la captacidn solar, se intenta establecer la forma éptima a efectos de ahorro
energético, a su vez, también este autor, considera la reduccion de la superficie de
la ciudad de Sao Paulo, a través de la densificacion’.

Los autores mencionados con anterioridad, a pesar de que centran su atencion
en diferentes partes, o aspectos de la ciudad, todos confluyen en un objetivo
comun, que es el de la regeneracidn medioambiental de la ciudad, a través de la
rehabilitacién material y la revitalizacidon. No obstante, la caracteristica primordial es
gue en todos los casos expuestos se actla sobre la ciudad ya construida, y se
intenta la recuperacién de algunas caracteristicas de la misma, antes de su
degradacion, evitando a toda costa su demolicion. No obstante, todavia quedan
varios conceptos por aclarar, ya que el término de rehabilitaciéon urbana es muchas

4 Higueras E. (2013). La Rehabilitacién Ecolégica Y Bioclimética De La Ciudad Consolidada.
5 Farifia J. (2013). Ciudad Sostenible, Rehabilitacién Arquitecténica y Regeneracién Urbana.
6 Farifia J. (2005.) La explosién de la ciudad.

7 Marqués Monteiro L. (2013) Environmental Urban Design in Central Areas of Sao Paulo. Seminario La Ciudad
Solar.
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veces utilizado de una manera muy generalista. Es importante considerar el tipo de
proyecto que va a llevarse a cabo.

Otro modelo de rehabilitacién urbana sostenible, que es el que generalmente
siguen las corrientes norteamericanas, tales como las relacionadas con Ellen
Dunham Jones, James Buckley o el New Urbanism entre otros, el cual aplica la
densificacion, la peatonalizacion, la complejizacién de usos, y la naturalizacién en
zonas de baja densidad poblacional y amplios espacios intervenidos por la
edificacion en superficie. Esto se aplica en un contexto de urbanismo
norteamericano.

1.5 GENESIS E HISTORIA DEL CENTRO COMERCIAL

La tipologia de centro comercial y su materializacion, es muy compleja, teniendo
mucho que ver una gran cantidad de procedimientos, actividades e ideas que fueron
consideradas. La génesis de esta tipologia arquitectonica como es concebida en la
actualidad, estd muy asociada a una gran cantidad de factores tanto en el campo de
lo urbano, como en el campo de lo arquitectdnico.

Aunque generalmente, el modelo edificatorio del centro comercial moderno,
tiene su inicio en los casos norteamericanos de Southdale, (1957) proyectado por el
arquitecto Victor Gruen, y el complejo de Country Club Plaza (1931), la historia e
idea arquitectdnica del centro comercial podria remontarse a casos muy anteriores
tales como el Mercado de Trajano (Siglo II) siendo su continuacidon los bazares
orientales medievales, tales como el de Estambul, el de Teherdn o el de Isfahan
entre otros. Estos casos contenian numerosos locales bajo un mismo techo, y tenian
compafia gestora propia.

La galeria comercial aparecié a finales del Siglo XVII con los casos de Gostiny
Dvor en San Petersburgo, o el Oxford Covered Market entre otros. Durante el Siglo
XIX, Las cualidades espaciales de esta tipologia fueron mejoradas, afiadiéndose
espacios de mayor tamafo y luminosidad a medida que se insertaban nuevas
técnicas constructivas (Galeria Vittorio Emmanuelle, Burlington Arcade...).
Cleveland Arcade (1988), fue la primera galeria comercial completamente cerrada y
aclimatada, y la primera que incorporé en su programa restaurantes y cafeterias.

La inclusidon y adaptacion de la galeria comercial al contexto periférico de baja
densidad ocurrié en los primeros afios del Siglo XX (1900-1940) considerandose
como primordial en estos nuevos complejos la accesibilidad por vehiculo particular.
(Country Club Plaza, Roland park, Highland Park...). En la segunda mitad del Siglo
XX, Victor Gruen tratando de aglutinar el mayor nimero de usos en un mismo
edificio, proyecta el complejo Southdale (1959). La idea era paliar la segregacion
acontecida en la estructura de la ciudad en Estados Unidos tras la Segunda Guerra
Mundial, y de este modo idea un edificio que ademas de incluir comercios y
restauracién, incluyd todos usos sociales necesarios para una ciudad.

No obstante la idea de Southdae fue abandonandose en fundaciones posteriores,
primando la funcién integramente comercial y de ocio, a medida que los centros se
agrandaban en tamafio (Mall of America, West Edmonton, Dubai Mall...). La
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multiplicacion de los mismos y la saturacién del mercado, llevd a la decadencia de
muchos grandes centros comerciales (New South China Mall, Villa Italia, Rolling
Acres...) Siendo de interés ahora la transformacion y reconsideracion de los mismos
como parte de un nuevos modelo de ciudad mas sostenible (Belmar). El grafico a
continuacion muestra la evolucion de la tipologia (Figura 1).

2 LOS AMBITOS DE TRABAJO DE LA PRESENTE TESIS

Explicadas las bases introductorias de la tematica y diferentes casos de estudio
anteriores, para concluir el capitulo introductorio de la misma, se van a establecer
los ambitos de estudio los cuales van a ser analizados.

2.1 LOS AMBITOS RELACIONADOS CON LA SOSTENIBILIDAD.

Debido al enfoque hacia la sostenibilidad de los estudios de la presente tesis, va a
ser fundamental establecer como inicio de las areas de estudio, los tres pilares de la
sostenibilidad. Se explicara a su vez el hincapié que se va a hacer en unos o en
otros. De este modo, se establecen tres ambitos de estudio que van a ser:

AMBITO 1.- Pilar de la economia: aunque este pilar va a ser mencionado
constantemente debido a su importancia, el estudio del mismo en la presente tesis
va a ser somero debido a la falta de conocimientos del autor en el tema de la
revitalizacion econdmica de los centros comerciales. Siendo el mismo de interés
para trabajos posteriores de investigacién

AMBITO 2.- Pilar social: este pilar resulta importante, ya que muchas
rehabilitaciones urbanisticas buscan de un modo u otro la cohesidn social. En este
pilar se va a hacer hincapié en la presente tesis, como concepto a ser considerado
de manera somera, siendo su estudio en profundidad tema para futuros trabajos de
investigacion.

AMBITO 3.- Pilar Medioambiental: este pilar, estd relacionado con los temas de
la ecologia en la edificacidon (disminucién del impacto medioambiental y cierre de
ciclos ecolégicos en su entorno). Para la presente tesis, este tema es de gran
importancia, ya que va a fundamentar las hipdtesis expuestas, de manera que va a
ser estudiado en mayor profundidad. Dentro del mismo se va a considerar el ahorro
energético, la reduccién de emisiones, o la posibilidad de realizar una mejora en el
medio ambiente urbano.

2.2 LOS AMBITOS RELACIONADOS CON EL URBANISMO Y LA
ARQUITECTURA.
La rehabilitacion de un centro comercial, independientemente de sus propdsitos,

es una operacidon en el ambito de la arquitectura, que bien puede plantearse en la
escala del edificio de manera individualizada, o bien en la escala urbana.
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La importancia de estos pilares reside en el hecho de que toda intervencién sobre el
edificio del centro comercial muchas veces va a suponer una alteracién en su
arquitectura, ya sea por el cambio de los espacios, los volumenes, las funciones o
las instalaciones. De este modo, respecto a este tema se va a tocar dos ambitos:

AMBITO 4: Ambito urbanistico: este &mbito, que es el que engloba el
comportamiento del centro comercial a efectos de funciones e interacciones
urbanas, y su papel dentro de la ciudad. Este tema va a ser de interés para la
presente tesis, y su estudio va a realizarse en profundidad, debido al enfoque
urbanistico de las medidas de rehabilitacién que van a considerase.

AMBITO 5: Ambito arquitecténico y de proyecto: este ambito al ser muy amplio
es necesario especificar qué temas van a tratarse en la tesis. Generalmente este
ambito estd referenciado a las cualidades espaciales y arquitecténicas de lo que es
el edificio del centro comercial en si. El tema que esta ligado a la arquitectura como
arte, expresion artistica y experiencia espacial no forma parte del nucleo de la tesis
y su estudio va a ser muy somero, al igual que la configuracidn formal de los
espacios interiores en planta. No obstante, la presente tesis si va a considerar como
importantes los programas de usos y superficies internas del edificio del centro
comercial, al ser de gran importancia en el tema de la funcién del mismo ligado a
los usos urbanos. También como parte del estudio medioambiental, se van a
considerar las caracteristicas constructivas del edificio, y sus programas de
instalaciones, comportamiento bioclimatico, energias renovables y luz natural.

De este modo, establecidos los ambitos de enfoque de la presente tesis de
manera concisa, (medioambiental, urbanistico y de usos) el siguiente capitulo es el
acercamiento al objeto de analisis de la presente tesis, que es el centro comercial,
analizando su génesis, sus conceptos, su problematica y su estado actual.

2.3 EL MARCO URBANO DE LOS CENTROS COMERCIALES.

A efectos de planificacidn, un centro comercial puede encuadrarse en varios
contextos urbanos tipolégicamente diferentes. Este tema, va a resultar
introductorio, teniendo como funcién enunciar el contexto urbano en el que un
centro puede ubicarse. Siendo un punto de especial interés, el hecho de que el
centro comercial en si, va a adaptar su estructura funcional y formal, a las
caracteristicas del barrio en el que va a ubicarse. Para la presente tesis doctoral van
a fundamentarse dos ambitos urbanisticos, que van a ser el céntrico y el periférico,
considerandose a su vez los centros expandidos que estan comprendidos dentro de
los contextos urbanos céntricos los cuales van a ser diferenciados en relacion a sus
caracteristicas.

2.3.1 El contexto urbano céntrico o centro expandido.

En esta tesis, el contexto urbano céntrico, va a estar referenciado generalmente a
los barrios consolidados dentro de lo que se consideraria el centro de la ciudad
(Centros histéricos y, o administrativos, ensanches tempranos de ciudades...).
Siendo requisito para que un barrio sea considerado como céntrico, que cumpla
ciertos requisitos de densidad, mezcla de usos e interaccién con su contexto urbano,
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siguiendo de un modo u otro la estructura de la ciudad tradicional previa a la
suburbanizacién ocurrida en la segunda mitad del Siglo XX. Otro requisito para que
un barrio sea considerado como céntrico es que a su vez que este esté integrado
dentro de lo que es el nucleo central, histérico o administrativo de la ciudad,
existiendo una potente interaccion.

De este modo, aunque en esta tesis se van a considerar los barrios céntricos
como contexto para algunos casos, el estudio de los mismos es muy complejo, ya
gque en su consolidacién han intervenido muchos factores que pueden variar
dependiendo del barrio en si, siendo muy complicado el establecimiento de un
modelo de actuacién genérico que pudiera definir todos los casos de barrio céntrico.
De manera que el estudio de los factores intervinientes en la consolidacion de un
barrio céntrico, es un asunto que debe de ser estudiado de manera concreta para
casos particulares, cuyas variables van a diferir dependiendo del barrio que estemos
estudiando. No obstante en este tipo de barrios, debido a la complejidad de usos y a
la densidad, existe interaccion entre los elementos, de manera que la funcién social
del espacio libre va a estar presente. Como zona especifica de este contexto
urbano, cabe destacar los centros expandidos, que aunque son areas que mas o
menos comparten las caracteristicas urbanisticas de los centros, su localizacién
respecto al centro urbano es excéntrica, o estan en la periferia proxima del mismo.

Las caracteristicas del contexto urbano céntrico son las siguientes:

= Densidad de poblacién de media a elevada (80 viviendas por hectdrea o
mas)®.
= Gran volumen edificado (7 m? de edificacién, por m? de superficie, o mayor) *.

= Interaccion mayor o menor entre los elementos que componen el barrio, que
pueden o no dotar al espacio publico de una funcién social (por lo menos un
50% de fachadas activas).

= Mayor o menor mezcla de usos (ningun uso especifico debera de exceder el
70% de la superficie total del area edificada).

= Comunicacion e interaccion del barrio con otras zonas de la ciudad,
(existencia de transporte publico y recorridos peatonales)

2.3.2 El contexto urbano periférico

Los barrios que son considerados como periféricos en la presente tesis, van a hacer
referencia a los denominados "Bedroom Suburb", o "Suburb", y similares. Estos
barrios basicamente se caracterizan por ser crecimientos urbanos generalmente
dispersos y de poca densidad, los cuales a efectos de usos estdn radicalmente
zonificados en el mayor de los casos. También en estas zonas urbanas predominan
las tipologias edificatorias de poca altura, con grandes espacios no edificados a su
alrededor. La consolidacion de esta estructura urbana acarrea un incremento en las
distancias entre edificios, propiciandose el uso del vehiculo particular; hecho que

8 Rueda S. (2010), Plan de Indicadores de sostenibilidad urbana de Vitoria Gastéiz.
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hace que el proyecto de la infraestructura relacionada con este uso, ya sea para la
circulacién o el estacionamiento, juegue un papel crucial tanto en el disefio del plan
urbano, como en los proyectos de las parcelas y edificaciones dentro del mismo.

De este modo podria afirmarse que la tipologia de suburbio periférico de poca
densidad, o '"suburb", a diferencia de los crecimientos céntricos, en cuya
consolidacién intervinieron varios factores, es una tipologia urbanistica que naci6 en
los Estados Unidos de América a mediados del Siglo XX debido la democratizacion
del vehiculo particular. Lo que acarrea consigo el hecho de que en el disefio del
espacio urbano, se prime la circulacion de los vehiculos sobre otros asuntos, de
manera que la funcidon social del espacio libre como espacio de reunién va a
limitarse a los espacios privados de los inmuebles, no existiendo estd en el espacio
publico debido a la escasa interaccion entre los elementos.

A dia de hoy, los suburb anglosajones ya empiezan a ser cuestionados como una
manera de crear ciudad nada viable, especialmente por parte de los grupos e
investigadores afines a la corriente de la rehabilitacion urbana en Norteamérica
(New Urbanism), que propone como solucion la densificacion y mezcla de usos
dentro de las periferias. El libro de Leigh Gallhager, The end of the suburbs®, y El
documental The End Of Suburbia, Oil Depletion and Collapse of the American Dream
(2004), alerta del hecho de que los barrios periféricos de poca densidad, son
extremadamente vulnerables a la escasez de energia o combustibles fésiles, y de
este modo estos pasaran a transformarse en los barrios marginales del futuro,
siendo estos paulatinamente abandonados, a medida que los precios de los
combustibles fdsiles se incrementen, y las reservas de los mismos se agoten, entre
otros factores que también van a propiciar su desaparicion (preferencia nuevos
modos de vida mas ligados a los centros urbanos, falta de demanda de vivienda
unifamiliar, aparicidon de otras formas de familia...)

En definitiva, las caracteristicas predominantes de los barrios de tipo "suburb", o
crecimiento periférico poco denso son las siguientes, tomando como base la
referencia de Richard Harris y Peter Larkham en Changing Suburbs, Foundation,
Form And Function (1999)'°, y los escritos de Ellen Dunham Jones, en Retrofitting
Suburbia (2011)*,

= Baja densidad de poblacién, derivada del uso de tipologias edificatorias de
poca altura y la parcelacién a tamafios relativamente grandes en relaciéon con
la tipologia de edificio (grandes retranqueos), que propician la dispersion de
las edificaciones a lo ancho del territorio. Densidad de viviendas no mayor a
30 por hectérea.

= Importancia del vehiculo particular a la hora de disefiar el espacio urbano,
propiciada principalmente por la dependencia de los habitantes en el mismo,
inviabilidad para la implantacién del transporte publico.

° Gallhagher L. (2013) The End of the Suburbs.
% Harris R. (1999). Changing Suburbs, Foundation Form And Function.
1 Dpunham Jones E. Williamson J. (2011). Retrofitting Suburbia, Urban Solutions For Redesigning Suburbs.
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» Infraestructura de trafico rodado, muy jerarquizada y concebida de acuerdo a
su uso y funcidn, que principalmente es de alta capacidad y predominancia
del trafico rodado.

= Zonificacién por usos, que trae consigo una division del territorio en zonas
homogéneas de gran tamafo y un solo uso.

= Predominancia del espacio privado, frente a la funciéon publica, hecho que se
ve propiciado por el desinterés en el espacio publico debido a la falta de
interaccién.

= Concepcion de los edificios y unidades urbanas como elementos aislados, esto
se agrava con la concepcion del entorno y la funcionalidad desde el punto de
vista del uso mayoritario del vehiculo particular.

No obstante, una vez enunciado e introducido el contexto urbano urbanos que
caracterizan los barrios periféricos de poca densidad o suburbs, se procederad a
explicar las cualidades y los defectos de este tipo de planeamiento urbano desde el
punto de vista de los tres pilares de la sostenibilidad (sostenibilidad econdmica,
social y medioambiental), ya que estos son la referencia constante del trabajo de
investigacion.

2.4 EL PROYECTO DE UN CENTRO COMERCIAL, 1IDEA
REGULADORA.

Aunque el proceso de fundacién de un centro comercial no es el tema central de la
tesis, la comprension del mismo sera importante, ya que nos ayudara a comprender
la problematica de los mismos, considerando también para temas posteriores de la
presente tesis, el hecho que muchos de los factores considerados durante el proceso
pueden fundamentar muchos de los puntos que deberian de ser tratados a la hora
de acometer cualquier tipo de rehabilitacién funcional de una instalacion comercial.
Espacialmente, si se trata de un comercio, cuya edificacidn ocupa una gran
superficie, como las estudiadas en esta tesis doctoral, cuya materializacion y puesta
en funcionamiento es un proceso complejo y costoso, que requiere una gran
cantidad de recursos tanto econdémicos como materiales. Hecho que se agrava
incluso mas, cuando se trata de acometer una rehabilitacion sobre este tipo de
instalaciones.

La idea de proyecto del centro comercial se basa la centralizacién un nimero de
comercios en un unico punto. El método de proyecto de estos edificios es
totalmente funcional, y engloba el manejo de cifras que tienen que ver con la oferta
y la demanda entre otros factores. A pesar de esto, hay que destacar los centros
comerciales como se conocen hoy en dia, parten de las ideas de Victor Gruen
aplicadas en Southdale en 1956, quien en el proyecto de centro comercial incluia
otras funciones sociales aparte del comercio, Sin embargo, la evolucién de estos
centros, ha ido hacia la funcién exclusivamente comercial, debido al constante
interés de los duefios por generar el maximo numero de beneficios.



Metodologia para rehabilitacién de grandes centros comerciales — Jorge Carretero Monteagudo 19

2.5 ASPECTOS FUNCIONALES, FORMALES Y PROYECTUALES
DE LOS CENTROS COMERCIALES.

Una vez enunciado y explicado el proceso de proyecto, se procedera a explicar el
resultado edificado del centro comercial. La importancia de este tema se debe al
caracter arquitectonico de la presente tesis doctoral. Ademas de la necesidad de
comprender las caracteristicas de la tipologia edificatoria a rehabilitar o
reestructurar, para analizar o ejecutar una operacion de este tipo de manera
correcta. Como se mostré en el anterior capitulo, el centro comercial es una
tipologia edificatoria muy compleja, en cuyo proceso de proyecto entran en juego
infinidad de factores que deben de ser considerados para garantizar la viabilidad
econdmica del mismo, que de manera dual, es la principal finalidad de la tipologia
edificatoria de estudio en la presente tesis. De este modo, la descripcién proyectual
y arquitectdnica de un centro comercial resulta ser de interés para la presente tesis
doctoral, ya que la comprension de la misma, nos va a ayudar a reforzar la
problematica inherente respecto de los mismos.

Como efecto de la cantidad de factores a considerar en el proceso de proyecto,
en el plano arquitectdnico, un centro comercial debe de cumplir con unos preceptos
arquitectdénicos y espaciales predeterminados de antemano, que van a derivar en un
espacio tanto interior como exterior, que en todos los casos siempre va a cumplir en
mayor o menor medida algunas de las caracteristicas de proyecto citadas a
continuacion.

2.5.1 Caracteristicas de proyecto a escala urbana y de entorno.

El edificio del centro comercial, es una tipologia arquitecténica de cualidades
formales, funcionales y espaciales muy definidas. Para la formalizacién del mismo,
Victor Gruen dio una férmula para el centro comercial ideal, antes de la realizacién
del proyecto de Southdale:

1: Toma cuarenta hectareas cuadradas de terreno (llano, si es posible).

2: Rodéalos con 500.000 consumidores que no tengan acceso a ningun otro
equipamiento comercial.

3: Prepara el terreno central y cubrelo con 1.000.000 de metros cuadrados en
edificios.

4: Rellena los edificios anteriormente dispuestos con comerciantes de primera
categoria que vendan articulos de calidad a precios seductoramente bajos.

5: Dispén de 10.000 plazas de aparcamiento en el exterior y asegurate de
hacerlas accesibles desde las infrautilizadas autopistas de primer rango, que
vienen de todas partes.

6: Acaba el centro, decorandolo con algunas plantas en macetas, lechos de flores
variadas, un poco de escultura y sirvelo muy caliente al cliente.?

12 Victor Gruen "Receta para el centro comercial ideal", recopilado en el libro Mutaciones, (2000). Capitulo Shopping
escrito por "Harvard Project on The City". (Pagina 162)
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De acuerdo a lo estipulado por Gruen, podemos sacar en claro, que en primer
lugar el dimensionamiento del edificio se hace considerando escalas urbanas de
gran amplitud. El centro comercial al estar pensado para la actividad comercial a
gran escala, se hace necesaria la materializacién de un edificio que sea capaz de
copar una gran cantidad de nichos de mercado a través del ofrecimiento de una
amplia oferta comercial. Para la materializacién correcta de una instalacién que sea
capaz de lograr este fin, es necesario englobar un area urbana o territorial de gran
tamafo, que considere en su interior una gran cantidad de compradores dispuestos
a suplir sus necesidades de adquisicion de bienes de consumo en lo que sera el
centro comercial, siendo de gran importancia el estudio de cualquier interaccién
urbana presente en la zona de influencia. Victor Gruen, al proyectar los centros
comerciales en los afios 50 y 60, los consideraba muchas veces los como sustitutos
del centro urbano. Y de este modo, en los mismos se debian de incluir todas las
funciones que pudieran ser de utilidad a una comunidad de mayor o menor tamafio,
no solo a efectos de actividad comercial sino también a efectos de actividad
dotacional.

En segundo lugar, la importancia de Ila infraestructura urbana en el
funcionamiento del mismo. El anterior capitulo puso de manifiesto la necesidad de
considerar la infraestructura como una parte importante del proyecto del centro
comercial. Esta afirmacion viene fundamentada por la caracteristica anteriormente
mencionada, que es la consideracidon de la gran escala urbana para el dimensionado
del centro. Como efecto de este concepto de proyecto, el centro comercial va a
generar un gran movimiento tanto de personas como de materiales dentro del
contexto urbano en el que estd emplazado, y para que estos flujos operen de
manera correcta, se precisa del uso de grandes infraestructuras, tanto de nueva
planta como existentes, que faciliten la llegada de los compradores a la instalacidon
comercial, y de este modo se garanticen los flujos de personas hacia el centro,
asegurando de esta manera la llegada de compradores.

En tercer lugar, cobra importancia la busqueda de lugares representativos para
su emplazamiento. El emplazamiento del centro en un lugar representativo de la
ciudad, siempre va a ser un factor favorable para el desarrollo de su negocio, ya
que este tipo de lugares resultan atrayentes para las personas que viven o visitan la
ciudad, y de este modo, el centro comercial explotara esta oportunidad, buscando
compradores entre los visitantes de la parte representativa, a través del
ofrecimiento de actividades.

Y por ultimo, también se busca la diferenciacion del entorno en el que esta
emplazado, arquitectura de la publicidad. El centro comercial, aunque en su proceso
de proyecto considera las caracteristicas del entorno en el que estda emplazado,
ignora por completo la integraciéon en el mismo, o la mimetizacidon, enfocando su
imagen estética y arquitectonica en una diferenciacion radical respecto de su
entorno. Esta finalidad busca reforzar el caracter de elemento atrayente de cara a
las personas, a través de la creacién de una imagen caracteristica y diferenciadora,
la cual muchas veces se basa en la negacidon de los preceptos urbanisticos y
arquitectdénicos del entorno. En este sentido, el centro comercial de cara al exterior,
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recoge muchos de los conceptos arquitecténicos de Venturi, o de las iglesias de la
Roma Contra Reformista del Siglo XVI. Es decir, la presencia del edificio en la ciudad
a través de la diferenciacién de imagen del mismo, como elemento para su auto
publicitacién. El estudio exhaustivo de las similitudes entre los centros comerciales,
y la arquitectura de Venturi o la Roma Contra reformista, puede ser un futuro tema
de investigacion.

2.5.2 Caracteristicas de proyecto a escala de edificio.

En primer lugar, para proyectar un centro comercial, es muy importante proyectar y
dimensionar el edificio para albergar una gran cantidad de usos de diversa indole,
ademas de considerar un aforo para una gran cantidad de publico, garantizando en
todo momento su comodidad. Aparte de esto, es importante el ofrecimiento de la
variedad de servicios y productos buscando el fin de copar el mayor numero de
nichos de mercado. Como resultado de esto, un centro comercial en su proyecto
incluira una gran cantidad de espacios de diferentes caracteristicas, distribucion,
dimensiones, y dinamismo, orientados a cada una de las funciones que va a
albergar. Los usos que un centro comercial alberga en su interior son los siguientes:

Galeria: la galeria de un centro comercial es sin duda la parte mas importante
del mismo, ya que es el espacio de distribucion entre las tiendas de cara al publico,
el que regula los flujos, y por consiguiente el mas frecuentado por los compradores,
esta galeria puede ser de una o varias plantas, y contar con sistemas de elevacion
mecanicos, locales, o espacios estancia para los compradores. A veces, algunas de
estas galerias pueden contener espacios de ocio lucrativos para la empresa gestora,
si se dan ciertas condiciones de tamafio. Las galerias pueden estar pensadas desde
el punto de vista dinamico, para asegurar el flujo de compradores, o bien pueden
ser espacios de estancia estaticos que hacen la funcién de servir de lugar de
estancia para determinados tipos de locales (restauracién y ocio).

Empresa Locomotora: a efectos de terminologia de centros comerciales, la
empresa locomotora consiste en un negocio de gran tamafno, volumen comercial y
cierta reputaciéon entre los compradores, cuyo papel principal es el de ser el
principal elemento atrayente de clientela para el centro. A la vez que esta juega un
papel en el apoyo a la financiacion de la fundacion del centro comercial. Las
empresas locomotoras en un centro comercial juegan un papel de gran importancia,
y de este modo normalmente ocupan los locales de mayor superficie, estando estas
dispuestas de manera estratégica para garantizar los flujos de compradores a través
de las galerias. La explotacion de las empresas locomotoras, ademas de resultar
muy lucrativa para el centro, su mantenimiento es de gran importancia debido al
efecto atrayente que generan estos negocios.

Tiendas en alquiler: las tiendas dentro del centro comercial, normalmente se
ubican en los laterales de las galerias. Siendo estas otra de las partes importantes
del centro. La gestién de estos locales se basa en el alquiler de los mismos a
diferentes cadenas de tiendas o propietarios, que pagaran sus alquileres y
adaptaran sus horarios de apertura a los del centro. La explotacion de las tiendas en
alquiler es una actividad lucrativa para el centro comercial.
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Area de restauracidon o Food Court: los centros comerciales muchas veces
incluyen una zona dentro sus galerias dedicada principalmente al ocio o la
restauracién como actividad complementaria a las compras. De este modo este
término hace referencia a la galeria, plaza, o zona del centro en la que los locales
son ocupados por restaurantes. La insercion de este tipo de instalacién tiene la
funcion de ampliar la oferta del centro comercial de cara a los compradores,
ofertando servicios complementarios a la venta de género. La explotacidon del area
de restauracién siempre va a resultar lucrativa.

Aparcamientos: los aparcamientos de un centro comercial cumplen la funcion de
servir como estacionamiento para los vehiculos de los compradores y trabajadores
del centro, estos normalmente se disefian para suplir una gran demanda, ya que la
facilidad y comodidad de estacionamiento es un elemento atrayente de clientes para
el centro. Los aparcamientos de un centro pueden colocarse en superficie, en
soétanos bajo el centro comercial, o en edificios anexos al centro. La gestién de este
espacio puede ser lucrativo o no, dependiendo de si al comprador se le cobra o no
una tasa por el uso de la mismo.

Otros usos ludicos complementarios: algunos centros comerciales pueden tener
asociados usos complementarios o ajenos a la venta de género o la restauracion,
que pueden ser o no lucrativos. Estos usos estan destinados generalmente a
ampliar la oferta de actividades del centro de cara al comprador. Pueden ser
parques de atracciones, guarderias, oficinas de correos o burocraticas e incluso
hoteles.

Espacios de Servicio: el funcionamiento del centro comercial, precisa de ciertos
espacios de uso y servicio que deben de estar presentes en el edificio, los cuales a
pesar de no ser lucrativos, resultan fundamentales. Se considerardn espacios de
servicio los almacenes, zonas de carga, pasillos de servicio y salas de maquinas.

En segundo lugar, otra caracteristica formal y de proyecto del centro comercial
es la intencion de crear un espacio interior aislado, confuso y de grandes
dimensiones, pensado para que el espectador quede desorientado y sin referencias
una vez dentro de él. Esta visidn introspectiva del centro comercial también puede
ser un factor a considerar de cara al refuerzo de su concepcidon como espacio de
compras. Un centro comercial, a efectos de proyecto de espacio interior, va a
buscar generar un espacio aislado y de potente imagen, que centre la atencion del
comprador, para conseguir este fin, va a ser necesaria la insercién del espectador
dentro del espacio interior del centro, a partir de una serie de transiciones
espaciales bruscas y agresivas, que buscan la “preparacién” del visitante para el
nuevo espacio comercial, para una vez dentro de él, centrar la atencién en el
mismo. A esta insercidén espacial se la llama “Gruen Transfer”, (Efecto Gruen), y su
finalidad es el desvio de la atencién del espectador a través de la utilizacién de
diferentes mecanismos arquitecténico-espaciales tales como circulaciones complejas
en su recorrido, espacio interior cuya asociacion con la forma exterior del centro
resulta muy dificil, recorridos confusos, espacio interior de gran escala tanto en
altura como en desarrollo, aislamiento total del espacio interior respecto al exterior
para evitar distracciones en los compradores, uso de materiales y acabados
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especificos con tal de crear efectos psicoldgicos, vision centrada del comprador
hacia los locales comerciales... El término “Gruen Transfer” hace referencia al
arquitecto Victor Gruen, debido a que este arquitecto en sus proyectos de espacio
comercial buscaba la creacion de este espacio aislado centrador de la atencién del
visitante, como factor asegurador del incremento de las ventas del centro comercial.

En tercer lugar, cobra importancia el dimensionamiento de las instalaciones
adaptado a una gran cantidad de publico. Como se menciond con anterioridad, el
centro comercial en su papel de gran nodo de actividad comercial, ocio y servicios
en la escala urbana de gran amplitud, debe de considerar en el dimensionamiento
de su espacio la capacidad para albergar a un gran numero de compradores. Victor
Gruen dimensiond el espacio del centro “en un millén de metros cuadrados para
veinte mil personas”. Es decir, cincuenta metros cuadrados por comprador.

En cuarto lugar, la mitigacidon del efecto del “"No Lugar”, a través de la creacion
de ambientes escénicos, arquitectura de la escenografia, creacion de un lugar a
través de una imagen potente y representativa; los centros comerciales al tratarse
de una arquitectura muy introspectiva, muchas veces generan de cara al exterior y
a su interior la sensacién del No Lugar descrita por Augé (los no lugares son
espacios arquitectonicos anodinos basados en la mera funcionalidad, los cuales
niegan cualquier interaccién o parecido con su entorno inmediato)*?. Este efecto que
se corrobora en la anteriormente explicada negacion de las caracteristicas del lugar
a nivel proyectual, que es necesaria para realizar la transicion espacial entre el
espacio interior y exterior (Gruen Transfer), como agravante de este hecho, hay que
remarcar que todos los centros comerciales a lo largo y ancho del mundo tienen
caracteristicas similares en su concepciodn espacial y arquitectonica. A pesar de esto,
esta preocupacion por concebir las galerias de los centros comerciales como no
lugares, a través de sus correspondientes transiciones espaciales y eleccion de
materiales especificos, ha creado una imagen caracteristica espacial que es muy
reconocible, y que se repite en practicamente todos los centros comerciales del
planeta. Algunos centros para mitigar esta sensacion del no lugar tratan de
reproducir escenografias de lugares que pueden o no corresponderse con los
autoctonos del entorno en el que estd emplazado el centro comercial.

Por ultimo, la Importancia de los recorridos, y busqueda de continuidad en los
mismos. Como se menciond anteriormente, la comodidad de los visitantes es un
factor clave para asegurar las ventas de un centro comercial, la cual puede lograrse
a través de la materializacién de instalaciones, Sin embargo el espacio interior
representativo del centro comercial al ser de tipo dindmico, resulta de gran
importancia asegurar la continuidad y la facilidad de recorrido dentro del mismo,
para de esta manera asegurar el flujo constante de compradores. Normalmente esta
continuidad se consigue a través de la visibilidad amplia pero parcial del espacio, las
grandes dimensiones del mismo, y los mecanismos elevadores que aseguran el flujo
de peatones entre las diferentes alturas.

13 AUGE MARC (1992): "Los No Lugares, Espacios Del Anonimato". Gedisa. 125 Paginas



24 Cuaderno de Investigacién Urbanistica n® 119 - julio/agosto 2018

2.6 LA PROBLEMATICA ACTUAL DE LOS CENTROS
COMERCIALES

2.6.1 La problematica medioambiental de los centros comerciales.

El tema del impacto de los centros comerciales a efectos medioambientales va a ser
un tema de gran importancia para la presente tesis doctoral, ya que su comprension
correcta es fundamental para acometer una rehabilitacion de lo que es el edificio del
centro en si, cuya aplicacidn resultara en una mejora en el ambito de lo
medioambiental. Roger Sanchez del Rio, en el articulo “Impacto Medioambiental de
los Centros Comerciales: de Gran Via a Xanadu”, publicado por Mercasa, define la el
impacto medioambiental en cuatro dimensiones que son: agua Yy suelo,
biodiversidad, calidad del aire y transporte, mas una quinta que se insertara en la
presente tesis doctoral que es la eficiencia energética. Estas areas van a ser las que
van a ser estudiadas para calificar la problematica medioambiental en la presente
tesis, siendo consideradas en el capitulo del analisis de indicadores una vez se
hayan obtenido los datos referidos a los centros comerciales.

Agua y suelo: esta dimensién va a referenciarse tanto al consumo de agua del
centro comercial en si, como al impacto del edificio en lo que es la regeneracion del
agua en el terreno. Un centro comercial al ser un edificio, su materializacidon supone
la neutralizacién de las capacidades ambientales del terreno, entre las que se
encuentra la absorcién de agua para la regeneracion de los acuiferos, problema que
se ve agravado cuando la superficie de un centro comercial cobra grandes
dimensiones. A la vez que también resultan muy problematicas en este aspecto las
grandes superficies asfaltadas, debido a que la caida de agua de lluvia sobre las
mismas, va a ser responsable del arrastre de contaminantes hacia el terreno.
También, a efectos de funcionamiento, un centro comercial requiere de unas
grandes cantidades de agua, especialmente en los locales destinados a las zonas de
restauracion.

Biodiversidad: el estudio de esta dimensién, hace referencia al estudio, tanto del
impacto del centro comercial sobre lo que es la biodiversidad en si. El estudio
realizado por Roger Sanchez del Rio, establece dentro de esta dimensién el ruido
generado por el transporte, y la cantidad de arbolado presente dentro del centro
comercial. La superficie arbolada va a servir de cara a las cualidades regenerativas
medioambientales.

No obstante, para el estudio de la problematica medioambiental del centro
comercial sobre la biodiversidad, se hace necesario en primer lugar considerar
varios impactos ambientales. El primero, va a consistir en la desnaturalizacion
parcial o completa del suelo que la materializacién del edificio del centro comercial
acarrea consigo, debido a que las superficies edificadas son dificilmente compatibles
con la biodiversidad. Este impacto es practicamente irreversible, ya que para
recuperar la biodiversidad original que al terreno tenia antes de la construccién del
centro, se va a hacer necesaria la demolicion del mismo en su totalidad, generando
esta otro impacto ambiental muy severo. El segundo punto que se debe de
considerar dentro de la problematica medioambiental a efectos de biodiversidad, es
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la ligada a las externalidades que la actividad del centro genera sobre los seres
vivos, siendo de especial importancia el ruido generado por el trafico, y la expulsién
de gases que pudieran resultar nocivos.

Calidad del aire: el estudio de esta dimension, esta asociada a las emisiones de
gases que resultan perniciosos para la atmodsfera (efecto invernadero, destruccion
de ozono, toxicidad...) teniendo estos a su vez consecuencias sobre la biodiversidad
y el medio ambiente en general. El centro comercial en su funcionamiento, va a
generar este tipo de gases, ya sean debidos al trafico que se genera en el acceso al
edificio, o al funcionamiento de las diferentes instalaciones que se encuentran en su
interior, la expulsidon de estos gases va a mermar la calidad del aire, y resulta
importante hacer que el centro comercial se valga de medios alternativos para el
transporte y el mantenimiento de su infraestructura que no generen esos gases.
Para la presente tesis se van a considerar la emision de gases perniciosos para el
medio ambiente, como un factor de gran relevancia de estudio.

Transporte: esta dimensidn esta relacionada con el impacto ambiental que
genera el transporte hacia lo que es el centro comercial. En ese tema, se debe de
considerar el tipo de transporte mas recurrente a la hora de acceder al centro
comercial, debido a que como regla general, el mayor impacto medioambiental lo
van a producir los medios de transporte motorizados particulares. De este modo,
este impacto va a ser critico, para el caso de los centros comerciales cuya
estructura viaria, conexién y enfoque a efectos de transporte y accesibilidad esté
enfocada hacia el uso del vehiculo privado. Respecto a este tema, como ya se
menciond anteriormente, las tipologias urbanas de baja densidad y escasa
interaccion entre las areas y elementos urbanos, ya sea debido a barreras o a
distancias, van a agravar este problema.

Eficiencia energética: la eficiencia energética es sin duda una dimensién muy
importante a tener en cuenta, ya que los centros comerciales tienen un fuerte
impacto en el uso de la misma. El consumo de energia en los centros comerciales,
muchas veces viene sustentado por la utilizacion de los sistemas, tanto de
iluminacién, como de aclimatacién artificial dentro del edificio. No obstante, la
mayor o menor utilizacién que tendran estas medidas, en muchos aspectos va a
estar fundamentada por la morfologia del edificio, a la vez que la configuracién
espacial del mismo, tanto en lo referente a espacio interior, como en lo referente a
morfologia y ubicacion de los diferentes huecos. No obstante, muchas veces en el
proyecto de los centros comerciales, el factor bioclimatico no es tenido en cuenta, y
esto se traduce muchas veces en huecos mal dimensionados u orientados en
referencia a las cuestiones climaticas, siendo también un factor relevante que
generalmente en un centro comercial, una gran cantidad del espacio interior del
edificio no cuenta con luz natural. Estos factores no van sino a incrementar el
consumo de energia, debido a las necesidades de aclimatacion o iluminacién.

Para concluir, es una realidad que los edificios comerciales al igual que el resto
de edificios independientemente de su uso, van a acarrear consigo un impacto
ambiental. Dentro de los edificios de tipo comercial, los ejemplares que van a
suponer un mayor impacto ambiental van a ser los centros comerciales ubicados en
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la periferia de las grandes ciudades, que ocupen una enorme superficie de terreno,
su accesibilidad esté limitada al vehiculo particular, y su envolvente sea inadecuada
para el clima en el que estan dispuestos. Habiendo en el mundo infinidad de casos
que cumplen estas condiciones negativas.

2.6.2 La problematica econémica de los centros comerciales.

A efectos de economia, los centros comerciales, en la actualidad estan
experimentando crecimiento o pérdidas de acuerdo al contexto econémico en el que
estan ubicados.

El tema de la economia de los centros comerciales, resulta de gran importancia a
la hora de acometer cualquier tipo de rehabilitacién de un centro comercial, siendo
un tema recurrente en los escritos y publicaciones relacionados con la rehabilitacién
de los centros comerciales. Desgraciadamente, este tema no pudo ser considerado a
fondo para la metodologia, ya que el autor carece del conocimiento necesario para
gestionar una revitalizacion econdmica. No obstante, esto no solamente es tema de
interés para futuros trabajos de investigacion, sino que cualquier operacion de
rehabilitacién a acometer sobre un centro comercial debera de ir acompafiada de un
estudio econdmico de la misma.

A dia de hoy, el declive de los centros comerciales, se da generalmente en
lugares en los que la oferta de este tipo de instalaciones es muy elevada; y de este
modo, la excesiva competencia, junto a la escasez de nichos de mercado, hacen
gue muchas instalaciones de este tipo dejen de ser una inversién rentable.

Hay que afadir, que el éxito econdmico de los centros comerciales durante su
historia moderna (desde su fundacidn por Victor Gruen hasta la actualidad), no ha
propiciado en absoluto ninguna adaptacion o innovacién de los centros comerciales,
siendo ademas un factor importante de su declive, la repeticion constante de los
mismos. Por poner un ejemplo, En Estados Unidos en 1990, afio en el que la
tipologia del centro comercial alcanza su apogeo econdmico, se abrieron 140
centros comerciales de nueva planta’.

A todo esto, hay que tener en cuenta que los nuevos modelos de negocio
(Compra por internet) le han quitado negocio a los centros comerciales, al tratarse
de una alternativa mas innovadora. Actualmente, tiendas que habitualmente
estaban en zonas periféricas o centros comerciales se estadn trasladando a los
centros de las ciudades, motivados en gran medida por estos cambios en el
mercado; ya sea como puntos de recogida de articulos para compras en internet, o
como maniobra de acercamiento al centro. (Media Markt Goya en Madrid).

Enunciado esto, presentaremos un esquema del ciclo del estado de los centros
comerciales dentro de la curva del ciclo de vida en referencia a diferentes regiones
del mundo. El cual estara basado en el analisis de A.T. Kearney realizado en 2013,
que considera los mercados emergentes para invertir en centros comerciales,
pudiendo a partir de estos datos, sacar una grafica del ciclo de vida para los
diferentes mercados globales (Figura 2):



Metodologia para rehabilitacién de grandes centros comerciales — Jorge Carretero Monteagudo 27

Emergente Crecimiento Madurez Declive

Norteameérica

y Australia Europa Occidental

-t ma
- -.- —.-.;ureste asiatico y China .. .S‘L_Jldi Europa

.~ Rusiay ™

Africa =" v Este de Europa RS

América
Latina

-

Figura 2: Curva ciclo vida centros comerciales segln localizacidon geografica
Fuente: Elaboracién propia a partir de datos de A.T. Kearney y Fernandez Guell.

Como muestra la grafica, el negocio de los centros comerciales, en los paises
emergentes estd en mayor o menor etapa de crecimiento, habiendo alcanzado su
madurez, muy cercana a su declive en los paises desarrollados, donde la oferta de
este tipo de instalaciones es mayor. De este modo, aunque esta actividad
econdmica puede mantenerse a largo plazo en los paises emergentes, para el caso
de los paises desarrollados, se van a hacer necesarias las intervenciones,
independientemente del tipo que sean, para ir poco a poco reflotando en un punto
mas o menos anterior al declive de esta actividad econémica.

El interés por el conocimiento del proceso de ciclo de vida de un centro comercial
se debe al hecho de que la rehabilitacion de un centro comercial, supone una
operacién arquitecténica o urbanistica, cuyo fin ultimo es adaptar el centro
comercial y su estado actual, a las exigencias comerciales o de uso presentes en el
entorno, ya sea a nivel urbano o de mercado. Todo ello mediante la adaptacién del
contenedor fisico del centro comercial a las nuevas exigencias del mercado, con el
fin Gltimo del mantenimiento, o la prolongacién del nivel de negocio dentro de una
fase lucrativa. En el caso de que el centro comercial esté en fase de declive, o
madurez muy prolongada, la propiedad del centro comercial buscara retornar a una
fase del ciclo de vida que en cuanto a volumen de negocio se refiere, pudiera
resultar lucrativa, o bien transformar lo que es la instalacion en si de manera
drastica, para introducir en él negocios que lo sitlen en una fase de mercado
emergente. De este modo, la comprension de las diferentes fases de volumen de
negocio y estado, dentro del ciclo de vida de un centro comercial nos dara sin lugar
a dudas una pauta directora de primer orden que nos orientara a elegir la
metodologia de rehabilitacién que debe de ser aplicada sobre el mismo.

De este modo, las operaciones de rehabilitacion cuya aplicacion es conveniente
para un centro comercial en estado de declive, no seran en absoluto las mismas que
deberian de ser aplicadas sobre un centro comercial en estado emergente, u otros
estados en los que el volumen de negocio sea boyante para el propio centro en si.
No obstante, la metodologia que se estudiard en esta tesis, va a responder a las
necesidades urbanisticas y medioambientales, considerando las necesidades
econdmicas de manera muy somera.
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2.6.3 La problematica social de los centros comerciales.

Para entender la problematica social de los centros comerciales, va a ser necesaria
la realizacion de un analisis mas a fondo de la cuestion.

El centro comercial, es un elemento urbano, cuya materializacion va a tener
consecuencias en lo que es el ambito urbano, en referencia a las pautas sociales de
la zona en la que se sitle. La problematica social de los centros comerciales,
generalmente va a darse tanto en lo referente al dmbito interno, como al ambito
externo.

Ambito interno: el centro comercial, es un elemento arquitecténico destinado
generalmente a la actividad comercial intensiva. La cual mueve grandes cantidades
de capital debido a las necesidades de compra de bienes de consumo variados por
parte de las personas. Sena Izgi, Reyhan Ates y Cem Soyer, mencionan en su
articulo, “Negative Effects of Shopping Malls”, diferentes aspectos negativos de esta
actividad comercial intensiva en el ambito de lo social. Los autores del
anteriormente mencionado articulo, remarcan como principales problemas sociales
inherentes al centro comercial los siguientes:

= FEfectos negativos sobre las personas discapacitadas (Sena Izgi, Reyhan Ates
y Cem Soyer, "Negative Effects of Shopping Malls” 2010, pg7): los autores
del articulo, hacen referencia a que los centros comerciales, debido al
alejamiento, y a las grandes distancias entre los elementos que los
componen, acarrean consigo dificultades de accesibilidad para las personas
discapacitadas, también en muchos casos de centros comerciales, las
instalaciones y recorridos no estan preparados ni pensados para este tipo de
personas.

» FEfectos negativos en el comportamiento (Sena Izgi, Reyhan Ates y Cem
Soyer, “Negative Effects of Shopping Malls” 2010, pgl10): aunque en la
presente tesis no se va a estudiar a fondo este tema, resulta importante su
mencién, pues el mismo ademas de tener repercusiones en el pilar de lo
social, también tiene mucho que ver con el cuarto pilar de la sostenibilidad
que es el de la cultura. Los autores, enuncian que los centros comerciales y
su actividad intensiva, a la vez que la enorme oferta que ofrecen, acarrean
consigo efectos psicoldgicos y pautas de comportamiento sobre las personas,
ademas de la materializacion de una cultura propia centrada en estas
instalaciones de tipo comercial, la cual incita a los clientes del centro a
adquirir articulos. Este hecho es problematico de cara a las personas que
tienen adiccion por las compras. Estos problemas pueden venir derivados de
su disefio arquitecténico (Efecto Gruen o “Gruen Transfer”), siendo la
principal causa, la gran oferta de articulos y la publicidad intensiva de la que
gozan.

Ambito externo: los centros comerciales, al ser unas piezas de gran presencia y
actividad, su materializacién sin duda va a suponer una alteracién de las pautas
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sociales en el entorno urbano en el que se emplazan, y en la ciudad. Como efectos
problematicos de cara al exterior podemos remarcar:

» Efectos en la estructura socioecondmica urbana. El centro comercial debido a
su gran volumen de negocio, y a la alta oferta de productos, muchas veces
resulta ser un elemento perjudicial de cara a otras formas de negocio de
menor tamafo y capacidad, las cuales quiebran al no poder competir con el
centro comercial. De manera que la construccion de un centro comercial
muchas veces va a suponer un desplazamiento de esta actividad hacia el
mismo. No obstante, puede generar empleo en gran numero, ya sea
permanente o temporal, pero es de gran importancia atender al
desplazamiento y a las alteraciones en la actividad comercial derivadas de la
apertura del mismo, para asi evitar o mitigar la destruccién de empleo
derivada del cese de actividad de los comercios que no pueden competir con
el centro.

= Inviabilidad en la funcién de sustituto del espacio urbano de reunién. Cierto
es que el centro comercial debido a su ingente potencial de actividad
comercial, es un lugar en el que confluyen grandes cantidades de personas.
Sin embargo, su funcion esta generalmente enfocada al comercio, y de este
modo, aunque es un espacio relativamente abierto, su propiedad es
completamente privada. De este modo, la actividad de un centro va a estar
limitada a los horarios comerciales, y todo evento colectivo o individual que
se realice en el interior del centro comercial, siempre tiene que estar
permitido por la direccidon del mismo, que es la Unica propietaria del espacio
de reunidn interno. La consideracién del centro comercial como espacio de
reunion para la ciudad es un problema, ya que es un factor que desmotiva a
las autoridades urbanisticas de cara a la consideracion del espacio estancia
dentro de la ciudad como punto de reunidn social. Siendo buena prueba de
ello, que en la actualidad existen comunidades y contextos urbanos que
carecen de espacio urbano publico, o no esta proyectado de forma adecuada;
y por consiguiente, el centro comercial se ha consolidado como suplente del
mismo para satisfacer las necesidades de encuentro social entre los
habitantes de la comunidad. Siendo ademas una evidencia que debido a las
diferencias conceptuales y urbanisticas, un centro comercial nunca podra ser
un sustituto del espacio publico de reunidn, al ser este una propiedad privada
que tiene como fin la actividad comercial.

2.6.4 La problematica urbanistica de los centros comerciales.

La explicacién de la problematica urbanistica y arquitectonica de los centros
comerciales, basicamente seria un resumen de los defectos explicados en los
capitulos 2.2, y 2.4. No obstante en este capitulo se va a realizar un recordatorio de
los defectos anteriormente mencionados.

El centro comercial, de primeras, es un elemento con gran presencia en la
ciudad. De este modo, como ya se mencioné en el capitulo de la descripcion
funcional y formal, un centro comercial va a actuar de un modo u otro respecto de
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su entorno urbano. De este modo, la problematica urbanistica basicamente tendria
su raiz en la fuerte influencia que este elemento tiene respecto de su entorno. En
primer lugar, el centro comercial va a suponer dentro de la ciudad un polo de
actividad econdmica, que podria resultar en el anteriormente mencionado
desplazamiento de la actividad comercial, propicidndose de este modo el cese de la
actividad comercial en otras zonas, con la consecuente degradacion urbanistica. En
segundo lugar, y como efecto secundario de esta influencia, el centro comercial va a
acarrear consigo un incremento en los traficos hacia si mismo, pudiendo derivar
esto en problemas de trafico por congestion de las vias. Efecto que se ve agravado
si el transporte privado es el Unico medio de transporte viable para el acceso al
centro comercial, hecho que suele ser muy habitual en los centros comerciales que
son proyectados a nivel urbano como elementos aislados, o en los ubicados en
contextos urbanos de escasa densidad vy actividad wurbana (suburbios
norteamericanos). El tercer punto de la problematica, es exclusivo de los centros
comerciales de gran superficie y uso Unico, y este estd muy ligado con la
zonificacion urbana. De manera que un centro comercial que cumple con los rasgos
anteriormente mencionados, de entrada va a suponer la utilizacién de una gran
cantidad de superficie para un unico uso, lo que puede agravar los problemas
derivados de la zonificacidén, es decir, el distanciamiento entre las partes de la
ciudad, o la pérdida de complejidad dentro de la misma. A todo esto hay que
anadir, que la actividad de un centro comercial estd limitada al horario de apertura
de las tiendas, de manera que un centro comercial es un punto frio en las horas en
los que esta cerrado.

2.6.5 La problematica arquitectonica y de proyecto de los centros
comerciales.

En este aspecto, la problematica del centro comercial muchas veces deriva de su
planteamiento como elemento aislado, derivado de su uso generalmente centrado
en el comercio a escala masiva. De este modo, un centro comercial se va a
materializar como un edificio pensado para negar de manera rotunda las
caracteristicas del entorno, ofreciendo este un ambiente cerrado exclusivo (Efecto
Gruen). Esto generalmente deriva en la creacién de un "no lugar" tanto dentro del
centro como en las afueras del mismo. Se debe de considerar también que esta
predominancia de la funcidn comercial, junto con el planteamiento de proyecto
introspectivo, ha hecho que todos los centros comerciales sean practicamente
iguales en todos los lugares del mundo; siendo considerandos los ambientes ajenos
al centro, cuando en el proyecto se tiene la intencidn de generar un decorado. A
todo esto hay que anadir que generalmente los centros comerciales tampoco se
proyectan considerando los rasgos climaticos de la zona en la que se encuentran.

De este modo, una vez expuesta la problemdtica actual de los centros
comerciales, se realizard un andlisis de prospectiva para reforzar este estudio, el
cual se concluira con un analisis DAFO como resumen final de la problematica.
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2.7 LA VISION PROSPECTIVA EN LA PROBLEMATICA DE LOS
CENTROS COMERCIALES.

Una vez enunciada la problematica actual, desde los pilares de la sostenibilidad,
como refuerzo del tema de la problematica de los centros comerciales va a
realizarse un estudio de factores que pudieran afectar al funcionamiento de los
centros comerciales. Este estudio va a incluir tanto las fortalezas, como las
debilidades anteriormente mencionadas en los anteriores capitulos relacionados con
la problematica a actual. A esta recopilacion de fortalezas y debilidades, se va a
incluir un estudio de factores de cambio, que va a considerar tanto los factores que
aconteceran a corto plazo, como los relacionados con la visidn prospectiva, es decir
los factores a medio y largo plazo. Este analisis, va a estar referenciado en todo
momento con las tres dimensiones de la sostenibilidad, y serd concluido con una
triada de analisis DAFO, que mostrara las relaciones entre los factores tanto
internos como externos.

AGRAVAMIENTO DE CONDUCTAS ADICTIVAS
EN COMPRADORES COMPULSIVOS
PROBLEMAS POLITICOS EN PAISES EN CRISIS
EMPLEOS PRECARIOS O INESTABLES
ESTANCAMIENTO Y DECRECIMIENTO POBLACIONAL (*)
CASOS DE INADAPTACION A PERSONAS DE MOVILIDAD

REDUCIDA

COMPETENCIA FUERTE HACIA OTROS MODELOS
DE COMERCIO

CREACION DE GRAN CANTIDAD DE PUESTOS DE
TRABAJO

EMPLEOS ESTABLES

REVITALIZACION ECONOMICA DE ZONAS URBANAS

REDUCCION TIEMPO OCIO (*)

PRECARIZACION DEL MERCADO LABORAL (*)

ESTABILIZACION POLITICA PAISES EMERGENTES
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ECONOMICO

AGRAVAMIENTO DE LA CRISIS

CAMBIO HABITOS CONSUMO
INFLUENCIA DE LAS MODAS

PERDIDA PODER ADQUISITIVO POBLACION (*)
ALTO COSTE ECONOMICO DE FUNDACION
Y MANTENIMIENTO NEGACION CREDITO (*)

INCREMENTO DE LA OFERTA (*)

GRAN MOVIMIENTO DE CAPITALES

*
GRAN OFERTA DE PRODUCTOS A LA VENTA APARICION DE NUEVAS POTENCIAS EMERGENTES (*)

Figura 3: Analisis DAFO. Los factores a considerar a corto plazo vienen marcados en negrita y con un
asterisco.
Fuente: Elaboracién propia.

2.8 ESTADO DEL ARTE EN LOS METODOS E IDEAS DE
REHABILITACION DE CENTROS COMERCIALES.

Una vez estudiadas las debilidades y las fortalezas de los centros comerciales, se
procedera a la realizacién de un estudio relacionado con las ideas de rehabilitacién
gue han sido de aplicaciéon para el caso de los centros comerciales. Estas ideas
proyectuales van a referirse siempre a lo que es la propiedad del centro comercial
en si, considerando cual pudiera ser de aplicacién respecto de la curva de ciclo de
vida de un centro comercial, ya que las operaciones de rehabilitacién generalmente
se aplican para prolongar una de sus fases, o para insertar el centro en otra
diferente emergente.

De este modo, se va a realizar un recorrido de las ideas e intenciones que
fundamentan las operaciones de rehabilitacion presentes aplicadas sobre centros
comerciales de manera genérica, este es el primer paso en el desarrollo de la
metodologia analitica. Por consiguiente para la presente tesis, se hace necesario
explicar estas operaciones, con sus intenciones fundamentadas, (sin llegar en
ningun momento al proyecto). El marco en este analisis, van a ser los pilares de la
sostenibilidad. (Economia, Medio ambiente, Sociedad) considerandose al mismo
nivel los ambitos del urbanismo vy la arquitectura. Por otra parte, las operaciones de
rehabilitacién van a localizarse dentro de la curva del ciclo de vida del centro



34 Cuaderno de Investigacién Urbanistica n® 119 - julio/agosto 2018

comercial, el fundamento, es ver para que fase de la actividad comercial estd
enfocada la misma.

2.8.1 Rehabilitacion ecoloégica o ecoeficiente.

Este idea de rehabilitacion consiste basicamente en acometer obras sobre el centro
comercial, para hacerlo mas ecoldgico (menor consumo de energia y agua,
generacion de energia limpia, mayor eficiencia energética, capacidades ambientales
que propicien la regeneracion del suelo y la salubridad del aire...). El propdsito que
guia a tomar la decisiéon de este modelo de rehabilitaciéon, aunque generalmente es
el de acometer mejoras medioambientales; éste también puede tener cierto
fundamento social, al presentar a la sociedad un caso ejemplar de comercio
sostenible, e incluso un fundamento econdmico, ya que este respeto por el medio
ambiente puede otorgar al centro comercial en si un valor anadido en ciertos
modelos sociales. Este modelo de rehabilitacién para centros comerciales va a ser
considerado para la presente tesis, ya que su comprensidon resulta ser de mucha
importancia para el enfoque medioambiental de la misma. Esta idea puede ser
considerada como rehabilitacidon, ya que su finalidad implica reponer de manera
parcial las condiciones naturales en el entorno, antes de la materializacion del
centro (la reposicidon total de las condiciones naturales en la parcela del centro es
posible, pero requiere de la demolicién del centro, y es un proceso muy lento vy
costoso).

La rehabilitacién ecoldgica o ecoeficiente, generalmente se aplica sobre centros
comerciales que generan beneficios, debido a que las obras asociadas suelen ser
relativamente costosas, y no generan lucro directo para el centro comercial.

A continuacién se muestran las fases del ciclo de vida en la que se considera la
rehabilitacion medioambiental, junto a la idea respecto de los cuatro pilares de
analisis de la presente tesis doctoral.

Introduccion Crecimiento Madurez Declive MEDIOAMBIENTAL

SocIAL % ECONOMICO

URBANISTICO,
ARQUITECTONICO

REHABILITACION ECOEFICIENTE

Figura 4.- Rehabilitacion ecoeficiente, ubicacién en curva de ciclo de vida, y enfoque respecto a los tres
pilares de la sostenibilidad y el urbanismo.
Fuente: Fernandez Guell.

Para la presente tesis doctoral, se consideraran como ejercicios de rehabilitacidon
ecoldgica o ecoeficiente los siguientes:

= La insercion de dispositivos centrados en la generacién de energia, utilizando
fuentes renovables o no contaminantes, independientemente de la tipologia
de los mismos.
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* La readaptaciéon de los cerramientos, los huecos, la iluminacién y las
instalaciones, buscando en todo momento el ahorro energético.

= La insercién tanto sobre el edificio del centro comercial como en la parcela del
mismo, de elementos verdes o asimiladores de diéxido de carbono y fijacién
de particulas nocivas, independientemente de su tipologia.

Ejemplo de centros comerciales que han sufrido este tipo de rehabilitacion son
La Vaguada, Shopping El Dorado o Parquesur.

2.8.2 Rehabilitacion para reinauguraciéon comercial, o adaptacion al
mercado imperante.

Esta idea de rehabilitacién para centros comerciales, basa sus fundamentos en
temas meramente econdmicos, fundamentando cada operacién de rehabilitacion
sobre el centro comercial en la adaptacion del mismo a las exigencias del mercado,
o la busqueda de una diferenciacion que pudiera otorgar al centro un valor afiadido,
todo ello a través de la construcciéon. Esto puede ser considerado como
rehabilitacidon, ya que el fin es recobrar el potencial econémico del centro antes de
la caida de sus ingresos.

Como operaciones dentro del proceso de rehabilitacion, pueden incluirse la
reconversién de los locales, la ampliacion del centro comercial, la reforma del
interior o el exterior del mismo para dar una nueva imagen, o la adicién de usos
complementarios ajenos al comercio, con tal de ampliar a lo que es la oferta
comercial del centro. No obstante, la pauta directora en esta idea de rehabilitacién,
es que cada obra tenida en cuenta siempre debe de buscar la aportaciéon de
beneficios econdmicos bien sea a corto, largo o medio plazo de acuerdo a las
exigencias de cada caso. Estas operaciones de rehabilitacion, las acomete
generalmente la direccién del centro, cuando este llega a la fase de madurez muy
avanzada e incluso declive dentro de la curva del ciclo de vida, siendo esto
generalmente consecuencia de la fuerte competencia, la cual a en este contexto
generalmente es muy elevada. De manera coyuntural, un centro puede realizar una
reforma encaminada en la adaptacién al mercado, durante la fase de crecimiento
tardia o madurez temprana, esto se da generalmente en contextos en los que las
tendencias de mercado cambian rapidamente.

Este modelo de rehabilitaciéon, aunque su aplicacién resulta ser muy efectiva
para muchos casos de centros comerciales en estado de declive, y la viabilidad
econdmica es uno de los pilares de la sostenibilidad, para la presente tesis no va a
ser considerado, ya que muchas veces necesita estar enfocado desde el punto de
vista del proyecto, al ser requisito indispensable la realizacion de estudios muy
concretos sobre el mercado presente en la zona del centro comercial.

Por otra parte, para la elaboracién de una metodologia eficiente de rehabilitacidon
de centros comerciales, enfocando las pautas de actuacién y el dimensionado de las
mismas de acuerdo a la actividad econdmica, se requiere de un conocimiento
exhaustivo del mercado que rige este tipo de actividades econdmicas. No obstante,
la creacion de una metodologia de rehabilitacion econdmica de centros comerciales
de gran tamafio en declive, es sin duda un tema de tesis de gran interés y Uutil
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aplicacion, tanto para los contextos econdmicos de declive en la actividad de los
centros comerciales, como para los contextos econdmicos en los que la actividad de
los centros comerciales es un mercado emergente.

A continuacidén se muestran las fases del ciclo de vida en la que se considera la
rehabilitacién econdmica, junto a la idea respecto de los cuatro pilares de analisis de
la presente tesis doctoral.

Introduccion Crecimiento Madurez Declive MEDIOAMBIENTAL

SOCIAL ‘I> ECONOMICO

URBANISTICO,
ARQUITECTONICO

- REHABILITACION COMERCIAL Y DE MERCADO

Figura 5: Rehabilitacion econdmica, ubicacidén en curva de ciclo de vida, y enfoque respecto a los tres
pilares de la sostenibilidad y el urbanismo.
Fuente: Fernandez Guell.

De este modo, se consideraran como ejercicios de rehabilitacidn econdmica para
un centro comercial los siguientes ejercicios:

» Reestructuracion de la superficie alquilable, ya sea por adicién, reducciéon o
redistribucién de locales dentro del centro comercial.

» Readaptacion de la imagen comercial del centro, mediante reformas en la
decoracidon o imagen arquitecténica tanto en el exterior como en el interior.

» Reestructuracion de la distribucién interior del centro, insertando galerias o
modificando las ya existentes.

» Insercion de usos lucrativos, complementarios a la actividad comercial
(puestos, mercados parques de atracciones...) dentro del centro, ya sea
mediante la redistribucién del espacio, la ampliacion del centro o la insercion
de los mismos en galerias o locales ya existentes o de nueva construccion.

Muchos centros comerciales han considerado este tipo de rehabilitacion con fines
econdmicos, siendo de lejos la mas recurrente a la hora de rehabilitar un centro
comercial. Algunos ejemplos son ABC Serrano, Parquesur, Mall of America o
Planetocio.

2.8.3 Reforma dotacional o cambio de uso.

Cuando un centro cesa completamente su actividad comercial debido a la falta de
beneficios, o se encuentra proximo a su cierre. Este puede transformarse a efectos
de uso. Esta idea de rehabilitacion aplicada sobre centros comerciales consiste
basicamente en un cambio de los usos que el edificio comercial pudiera albergar en
su interior. Estos usos, normalmente son diferentes al uso comercial que el centro
albergaba antes de su cese, y estos pueden tener o no fines lucrativos. Esta
operacién de rehabilitacién se acomete sobre centros comerciales en estado de
abandono, o de manera parcial sobre zonas dentro del propio centro, cuya actividad
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comercial ha cesado, buscando que la insercién del uso dotacional pueda otorgar a
su vez un valor anadido al centro comercial. Esta rehabilitacién puede tener
repercusiones en los tres ambitos de la sostenibilidad, y su estudio va a ser
considerado para la presente tesis doctoral, ya que sus repercusiones son muy
influyentes en el tema de la rehabilitacidn urbanistica desde el punto de la
sostenibilidad.

A continuacidon se muestran las fases del ciclo de vida en la que se considera la
rehabilitacién dotacional, junto a la idea principal respecto de los cuatro pilares de
analisis de la presente tesis doctoral (Figura 3.8.3).

Introduccion Crecimiento Madurez Declive

MEDIOAMBIENTAL
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DOTACIONAL

Figura 6: Cambio de uso, ubicaciéon en curva de ciclo de vida, y enfoque respecto a los tres pilares de
la sostenibilidad y el urbanismo.
Fuente: Fernandez Guell.

Para la presente tesis doctoral, van a considerarse como ejercicios de reforma
dotacional:

= El cambio de uso de los espacios del centro de manera total o parcial, hacia
usos ajenos al comercio que pudieran ser lucrativos (oficinas, fabricas...),
alterando principalmente Ila estructura interior del centro comercial,
modificando minimamente lo que es la configuracion volumétrica del edificio.

= El cambio de uso del centro comercial hacia un uso dotacional o no lucrativo,
de manera total o parcial, alterdndose la estructura interior, modificando
minimamente lo que es la configuracién volumétrica del edificio.

Ejemplo de centro comercial rehabilitado para el cambio de uso, sin alterar
apenas la forma es Crestwood Court Mall en San Luis, Misouri.

2.8.4 Modificacion o reestructuracion del edificio del centro comercial para
otros usos.

Esta operacién de reestructuracion del centro construido de forma total o parcial,
para la adaptacién del mismo a otros usos, o la inclusion de otros nuevos dentro del
mismo. Esta rehabilitacion puede acometerse tanto desde la escala urbana, a partir
de la ejecucién de un plan parcial a escala de ciudad o a escala de parcela. En la
gque esta incluida la modificacién de la parcela del centro comercial y su estructura
urbana, bien para la divisién de la misma en otras de menor tamano, o a apertura
de nuevas vias de comunicacion a través de la misma. Este tipo de reforma aplicada
a los centros comerciales, normalmente viene motivada por un cambio radical en lo
gue es el centro comercial en si y su estructura, hacia otro tipo de forma urbana, y
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una operacion de cambio de cambio en la parcela del centro comercial,
normalmente trae consigo unas modificaciones muy severas en lo que es el edificio
del centro comercial.

Por otra parte el edificio de un centro comercial también puede ser alterado en
su volumen edificado, para la adaptacion del edificio a nuevos usos
complementarios. Este modelo de rehabilitacién, que normalmente viene precedido
por un plan parcial u otra iniciativa urbanistica similar, consiste en la modificacién
del volumen edificado del centro comercial a través de la agregacion, recolocacion o
sustraccion de volumen edificado de acuerdo a los criterios del proyecto concreto
para el centro a ser rehabilitado, considerando unos u otros usos para las nuevas
edificaciones.

La modificacidon de la edificacidn de los centros comerciales es una practica muy
recurrida por el movimiento del New Urbanism, y su fundamento de accién se basa
en eliminar los problemas derivados de la falta de complejidad y vida urbana en los
centros comerciales de gran tamafo, transformando estos en zonas con
caracteristicas tipoldgicas y funcionales mas acordes con los centros urbanos de las
ciudades consolidadas, a través de la disposicidon de nuevas edificaciones.

Introduccion Crecimiento Madurez Declive MEDIOAMBIENTAL

SOaAL ECONOMICO

URBANISTICO,
ARQUITECTONICO

REESTRUCTURACION
COMPLETA

-

-
-

------

Figura 7: Insercién de usos, ubicacién en curva de ciclo de vida, y enfoque respecto a los tres pilares
de la sostenibilidad y el urbanismo.
Fuente: Fernandez Guell.

Para la presente tesis doctoral van a considerarse como operaciones de
modificacién o reestructuracion del centro comercial para otros usos:

* La sustitucién parcial o completa de los edificios o alas del centro comercial,
para la construccidn de otros edificios nuevos, o la restitucion de los mismos.

= La creacion y ejecucidn de un nuevo plan parcial urbano para la parcela del
centro.

= La insercion de calles, plazas o avenidas en la parcela del centro comercial,
que fueran de uso publico.

* La insercidon de usos ajenos al comercio, o ligados al mismo a través de la
materializacion de nuevas edificaciones, las cuales pueden estar sobre el
edificio del centro comercial, anejas, o sustituyendo los edificios del propio
centro.
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De este modo, una vez mencionadas las diferentes maniobras de rehabilitacién
de centros comerciales, junto con sus respectivas ideas, se podra proceder a
estudiar mas a fondo el tema de la rehabilitacion de centros comerciales, que es el
tema principal de la presente tesis, estableciendo en primer lugar, que tipos de
ambitos pueden ser considerados para la rehabilitacion de centros comerciales.

No obstante, estas metodologias de rehabilitacion han sido enunciadas en este
capitulo de una manera bastante genérica. Por consiguiente, las que seran
establecidas para la metodologia, van a estar referenciadas a lo que son los ambitos
gue nos interesan para esta tesis. Acotando aun mas el ambito de estudio mediante
la seleccion y el descarte de los ambitos de estudio, fijando ya el campo definitivo
en el que va a estar encuadrada la metodologia de estudio de la presente tesis
doctoral.

Un ejemplo de centro comercial reestructurado urbanisticamente, es Belmar.

3 METODOLOGIA
3.1 AMBITO DE TRABAJO DE LA METODOLOGIA, ACOTACION.

El primer paso introductorio para el establecimiento de la metodologia es acotar de
manera definitiva el ambito en el que se va a centrar la misma.

La presente tesis doctoral se centra en lo que es la rehabilitacién de los centros
comerciales, considerandose la valoracidén de las diferentes técnicas anteriormente
mencionadas en base a las caracteristicas del centro comercial y su entorno urbano.
Resumiendo el capitulo anterior, y reordenando los métodos de rehabilitacién de los
centros comerciales de acuerdo a los pilares de la sostenibilidad, tendriamos los
siguientes modelos, los cuales van a resultar la base de la posterior metodologia de
analisis.

De este modo, una vez enunciado el objeto en el que se centra la metodologia,
el siguiente paso es acotar respecto a los cinco ambitos que fueron considerados en
todos los capitulos del estado del arte. A continuacién se exponen los ambitos, y sus
diferentes métodos de rehabilitacidon asociados, explicando en cada uno de ellos si a
efectos de metodologia este va a ser considerado o descartado de manera total o
parcial.

Pilar medioambiental.

En este dmbito van a abarcarse todas las operaciones de reforma que pudieran
suponer una mejora a efectos medioambientales, este pilar va a ser considerado en
su totalidad para la presente tesis, debido a la fuerte componente de la misma en
temas de medio ambiente urbano, respecto al pilar del medio ambiente tenemos
estos modelos de rehabilitacién medioambiental.

Rehabilitacion Ecoefiente. Esta rehabilitacidon va a hacer referencia a todas las
acciones que tienen como fin una mejora en lo que es la eficiencia del edificio del
centro comercial en relacion con el medio ambiente. Este campo de la rehabilitacion
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va a considerar todo lo relacionado con el ahorro energético o de aguas, la eficiencia
energética, y la suplencia o generacién de energia dentro del centro mediante
fuentes renovables. Este modelo de rehabilitacion va a ser considerado para la
metodologia de analisis.

Rehabilitacion Verde o medioambiental. Este modelo de rehabilitacién va a
referirse a lo relacionado con la mejora de las prestaciones medioambientales del
centro comercial de cara a la asimilacién de aguas respecto del terreno, o la
asimilacion de gases de efecto invernadero o nocivos mediante el uso de
vegetaciéon. Contribuyendo de esta manera a la mejora del medio ambiente urbano.
Este modelo de rehabilitacién va a ser considerado para la metodologia de analisis.

Pilar social.

El analisis de la rehabilitacion social a escala urbana, muchas veces se fundamenta
en otros factores ajenos a lo que es la reforma o rehabilitacion mediante la
construccién en el tema de la arquitectura (factores socioldgicos, o de economia
social). De manera que en la presente tesis doctoral no se va a considerar este
tema al completo. No obstante muchas veces una rehabilitacidon social a escala de
barrio, puede venir fundamentada por la reutilizacion de una edificacién concreta en
estado de abandono, o la revitalizacion de la misma, de manera que los cambios de
uso de los centros comerciales van a considerarse dentro de la rehabilitacién social.
De este modo, para la presente tesis se va a estudiar el modelo de rehabilitacién
dotacional o de cambio e insercién de usos desde el punto de vista del cambio, o la
insercion de usos, realizdndose las reformas pertinentes de cara al interior del
mismo, sin alterar, o alterando de forma total o parcial la forma original del centro
comercial.

Pilar econdmico.

Aunque la economia resulta importante a la hora de acometer cualquier tipo de
rehabilitacidén, ya que para ese fin se precisa de disponer de fondos econémicos. No
obstante, el estudio de las medidas econdmicas de rehabilitacion es un tema de
gran complejidad, en el que se precisa del manejo de conocimientos en el plano
econdmico que el autor de la presente tesis no posee. Aun asi, en el estudio de
casos se van a hacer constantes menciones hacia la economia de los centros
comerciales, y sus condiciones econdmicas, las cuales van a moderar en mayor o
menor medida el alcance de las aplicaciones de rehabilitacién.

Metodologias de rehabilitacién asociadas a la actividad econémica de un centro,
son todas aquellas destinadas a la mejora de las condiciones econdmicas del mismo,
(Ampliacién de espacio comercial, mejora en la oferta de actividades...). A pesar de
ello, es importante considerar que una gran parte de las reformas que se acometen
en los centros comerciales, tienen como finalidad la mejora de la economia del
mismo.
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Ambito urbanistico.

Este temar va a resultar de importancia, debido a la fuerte componente de la
presente tesis en relacion con el tema de la rehabilitacién urbana. Respecto a este
pilar, la metodologia va a considerar la posibilidad de plantear actuaciones
concretas sobre el entorno urbano, si estas pudieran suponer una mejora en la
eficacia medioambiental de lo que es el centro comercial en relaciéon con su entorno.

Ambito arquitectonico-proyectual.

El tema del proyecto arquitecténico de los centros comerciales, en referencia a las
cualidades de su espacio, aunque resulta de gran interés, es un tema que no va a
ser considerado en la metodologia, debido al enfoque urbanistico y medioambiental
de la tesis.

Las reformas que se acometen sobre el edificio en este ambito, pueden ser
cualquiera relacionada con la alteracién del espacio interior o exterior del mismo
mediante la reestructuracion o adicidn de elementos, o cualquier cambio de
decoracién e imagen con un objetivo concreto.

De este modo, el alcance de la metodologia de rehabilitacidon de la presente tesis
ya queda definido. Esta se va a centrar generalmente en el dambito de lo
medioambiental y lo urbanistico, considerando sus respectivos métodos de
rehabilitacidn como base de la metodologia de analisis para la rehabilitacién de los
centros.

A grandes rasgos, esta metodologia al basarse en la analitica, se centra en el
establecimiento de una fotografia actual de lo que es el centro comercial en cuestion
y su entorno urbano. La cual va a obtenerse a partir del andlisis de ciertos factores
muy relacionados con los ambitos de analisis estudiados en el estado del arte,
fundamentando los métodos de rehabilitacion mas adecuados. Se estableceran
preferencias y recomendaciones de cara a una supuesta y futura rehabilitacion. Esta
fotografia va a presentarse como un grafico orientativo circular de sectores, el cual
va a ser descrito con exactitud tanto en contenidos como en gradacién en los
siguientes capitulos. La metodologia sera de aplicacion a todos los centros de
manera universal, realizdndose en la presente tesis un estudio de casos ligado a
varios centros comerciales.

Pero el primer paso en el establecimiento de la metodologia, y en la composicion
del grafico orientativo de aplicacién universal de la misma, es la consideracion de
los ambitos mas genéricos que van a componer su estructura. En el apartado 3.1 de
la presente tesis, ya se acotaron las lineas de rehabilitacion que serian de aplicacién
para el estudio de la rehabilitacion sostenible de los centros comerciales. Las
seleccionadas a partir de los ambitos de estudio en el estado del arte se explican en
el proximo capitulo.
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3.2 RESUMEN DE LOS I,:\MBITOS A CONSIDERAR COMO BASE
DE LA METODOLOGIA, ESTABLECIMIENTO DEL CRITERIO.

Este capitulo explica, los tipos de rehabilitacion que van a llevarse a cabo en cada
parte del grafico. Estableciéndose en primer lugar campos mas genéricos de
rehabilitacién, que se dividirdn en operaciones o medidas mas concretas e
intrinsecamente relacionadas.

Es necesario concretar de manera precisa que campos genéricos y medidas de
rehabilitacién van a ser incluidas en el grafico de la metodologia, para de esta
manera ofrecer una visidn orientativa a los agentes que hicieran uso de la
metodologia.

A: Rehabilitacion de tipo ecoeficiente sobre el centro comercial.

Este campo de rehabilitacion, va a centrarse en la reduccién de los consumos
energéticos y la adaptacion bioclimatica del edificio del centro, su forma y la
configuracién de sus espacios, siendo planteado el analisis del mismo y las medidas
de rehabilitacion en relacion al impacto ambiental. En la analitica de esta medida de
rehabilitacién, van a intervenir los estados actuales de las instalaciones del centro,
la presencia de energias renovables en el mismo, y el comportamiento de la forma,
los espacios y las caracteristicas constructivas del edificio, centrandose en lo
respectivo a los consumos energéticos y el clima del centro. Esta linea de
rehabilitacién esta muy relacionada con el pilar del medio ambiente, y basicamente
va a considerar estas operaciones o medidas de reforma.

A1l: Instalaciones poco emisivas: esta operaciéon de reforma va a considerar el
cambio, la sustitucion o la adecuacidon de las instalaciones del centro comercial
hacia un modelo que genere una menor cantidad de emisiones o tenga un
impacto medioambiental menor. No van a considerarse para este apartado las
instalaciones destinadas al aprovechamiento de la energia solar, sino las de
calefaccién, iluminacion, aclimatacion y refrigeracion, midiéndose la eficacia de
las mismas y su rendimiento.

A2: Medidas activas: este campo de reforma, va a hacer referencia a las
medidas relativas al aprovechamiento de la irradiacidén solar y otras energias
renovables para la generacidon de energia, o la suplencia de la demanda de la
misma por parte del edificio. También van a considerarse las medidas
tecnoldgicas o activas pensadas para la reduccion del consumo energético del
mismo centro comercial, es decir, las que requieran energia para su
funcionamiento.

A3: Medidas pasivas: este campo de reforma va a estar directamente
relacionado con la adaptaciéon y el disefo del edificio del centro comercial, todo
ello exclusivamente respecto a las caracteristicas de su clima (forma en planta,
la ubicacion de sus huecos, la orientacién de las fachadas, la adaptacion de los
espacios interiores a las caracteristicas climaticas). Se consideraran ademas las
medidas destinadas a la reduccidon del consumo energético, que no requieran de
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energia o medios para su funcionamiento presentes en el edificio del centro
comercial.

B: Rehabilitacion de tipo verde o medioambiental.

Esta linea de rehabilitacion, muy en relacidon con el pilar del medio ambiente, esta
orientada generalmente hacia la reduccion del impacto del centro comercial sobre el
agua, el suelo y asimilacidn de gases nocivos presentes en la atmodsfera en que se
asienta. Las operaciones que se consideraran para este modelo de reforma van a
ser las siguientes:

B1: Zonas Verdes: la reforma en este campo estad directamente relacionada con
la presencia de superficies verdes o arboladas, tanto dentro del centro comercial
y su parcela, como en el entorno urbano que lo rodea, se considerara para este
modelo de reforma, la capacidad asimilativa de las zonas verdes, su ubicacién y
sus dimensiones.

B2: Superficie asimiladora de agua: la reforma en este campo esta relacionada
con la capacidad de asimilaciéon de agua en el centro comercial y su entorno. Se
considerara como base y fundamento para esta reforma, la presencia de
superficie permeable y adaptada, a lo que es la recuperacién de agua por parte
del suelo.

B3: Tratamiento de isla de calor: la reforma en este aspecto esta orientada al
analisis de la isla de calor en el entorno del centro, y la cuantificacion y
cualificacién de las medidas que pudieran existir para la mitigacién del efecto
mencionado anteriormente.

C: Rehabilitacién de tipo dotacional o de uso.

Esta linea de rehabilitacién va a enfocarse en la realizacion de un cambio de uso en
lo que es el centro en si, bien sea sin alterar la forma exterior del mismo, o
alterandola de manera total o parcial. Esta linea de rehabilitacion esta muy en
relacién con el ambito de lo urbanistico, y hasta cierto punto también en relacién
con el pilar social de la sostenibilidad. Se considerara el estado actual del centro
comercial, y sus carencias de usos, siendo el tema la analitica de los usos ajenos al
comercio.

C1: Uso residencial: esta medida de reforma estd centrada en la presencia o
inclusion de usos residenciales tanto en la parcela del centro, como en sus
alrededores, especificando si fuese necesaria una reforma en la inclusién de
estos usos.

C2: Uso Terciario no comercial o productivo: esta medida de reforma esta
centrada en la presencia o inclusién de usos terciarios, bien sea ligados a
actividades econdmicas no comerciales o secundarias. Se incluira tanto la
parcela del centro, como sus alrededores, especificando si fuese necesaria una
reforma en la inclusidon de estos usos.

C3: Uso Dotacional: esta medida de reforma esta centrada en la presencia o
inclusion de actividades ligadas a servicios administrativos, dotacionales o
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asistenciales. Se incluird tanto la parcela del centro, como sus alrededores,
especificando si fuese necesaria una reforma en la inclusion de estos usos.

D: Reestructuracién urbana por fallos del entorno urbano.

Este campo, esta relacionado directamente con las actuaciones que deberian de ser
consideradas sobre el entorno urbano en relaciéon con lo que es el centro y su
parcela. Si las carencias del centro en el analisis, predominan en este sector del
grafico, significa que para producir una mejora en el medio ambiente urbano
relacionado con el centro comercial, los esfuerzos y medidas de rehabilitacién o
reestructuracion deben de aplicarse de manera preferente sobre el entorno urbano
del centro comercial.

D1: Transporte eficiente: esta medida de reforma va a estar orientada hacia la
analitica de la eficiencia del transporte a efectos medioambientales, con el fin de
ponderar si existe o si fuera necesario un transporte publico eficaz en el
consumo de energia.

D2: Densidad: esta medida de reforma va a tener su punto de partida y
fundamento en la adecuacion de la densidad de cara al consumo eficiente de
energia y suelo dentro del area urbana en la que estd ubicado el centro
comercial.

D3: Seguridad y paseabilidad: esta medida de reforma va a considerar el
analisis del entorno urbano, desde el punto de vista de que este pudiera resultar
mas o menos agradable para el peatdén. Deberdn de considerarse también la
accesibilidad del mismo (pasos adecuados para todo tipo de peatones) y la
seguridad.

De este modo, a efectos de composicion del grafico, cada una de las medidas de
rehabilitacion seleccionadas, van a componer los diferentes sectores dentro del
grafico.

3.3 ESTABLECIMIENTO DE LA ESCALA DE MEDICION DENTRO
DE LA METODOLOGIA.

Una vez escogidos los ambitos que conforman el grafico de sectores de la
metodologia, el siguiente paso es el establecimiento del baremo y el criterio de
gradacidon que se establecera dentro del mismo.

Como primer paso, los sectores de las medidas de reformas que se establecieron
con anterioridad, van a ser divididos en diez partes de forma radial, que van a
establecer el estado actual del centro de cara a la conveniencia y eficacia de la
medida de rehabilitacién, siendo el 0 la puntuacién mas baja, y el diez la puntuacion
mas alta. De este modo, cuando un sector de medida de reforma de cara al analisis
da una puntuacién baja, significa que el centro comercial en lo referente a las
cualidades de la medida de reforma, se encuentra lejos de la eficiencia
medioambiental requerida, y va a hacer falta intervenir en ese aspecto de manera
prioritaria. En oposicion, un sector que tenga una puntuacion alta, significa que el
centro comercial, en lo conveniente a las cualidades de esta medida, cumple con las
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exigencias requeridas a efectos de eficiencia medioambiental o de usos, y su
intervencion va a ser menos prioritaria.

No obstante, a su vez dentro del grafico también es importante establecer un
criterio de jerarquia a efectos de relevancia, para ver la prioridad entre las medidas
gue pudieran ser consideradas. De este modo dentro del grafico se van a establecer
tres areas de relevancia:

Umbral de minimos (2 puntos sobre 10): este umbral se establecid en la
puntuacién de 2 puntos dentro del grafico de sectores, si el estado de uno de los
ambitos de rehabilitacion no supera este umbral, significa que el estado a efectos de
este ambito se encuentra muy lejos de lo que es la eficacia requerida a efectos
medioambientales, y la intervencién de rehabilitacion dentro del mismo deberia de
ser prioritaria hasta que el estado de la misma supere esta puntuacién minima a
corto plazo. Una vez superada esta puntuacion, la continuacién en la rehabilitacion
en ese campo, deberia de ser planteada a medio o largo plazo.

Umbral de optimos (8 puntos sobre 10): este umbral se establecid en la
puntuacién de 8 puntos dentro del grafico de sectores, si alguno de los ambitos de
rehabilitacidn supera esta puntuacién, eso significa que a efectos de eficiencia
medioambiental y urbanistica el ambito supera con creces el minimo, y la
intervencion en ese campo de la rehabilitacion no va a resultar prioritaria en
absoluto, siendo viable la continuacion de la misma sdélo cuando todos los demas
campos de rehabilitacion hayan igualado o superado esta puntuacion éptima, o
como actividad complementaria a otras operaciones.

Paradigma Verde (10 puntos o mas sobre 10): este umbral, que se establecié en
la presente tesis en los 10 puntos y superior, hace referencia a que el estado actual
del centro comercial de cara al campo de la rehabilitacion concerniente, a efectos
medioambientales, estda muy por encima del éptimo. De este modo, se han
superado con creces los objetivos medioambientales, con lo que no va a ser
necesario aplicar medidas en ese campo.

3.4 GRAFICO FINAL METODOLOGICO, ROSA DE LA
REHABILITACION SOSTENIBLE

Una vez se establecieron los baremos de puntuacion y los umbrales, éstos fueron
recogidos y agrupados en un grafico circular, en el cual los ambitos de rehabilitacién
quedaron establecidos en sectores circulares dentro del grafico, quedando las
puntuaciones relativas a estos ambitos de rehabilitacién, como circulos ordenados
del centro a la circunferencia exterior, sobre estos circulos concéntricos se aplicaron
los umbrales anteriormente mencionados, quedando como resultado el gréafico de la
Rosa de rehabilitacion sostenible (Figura 8).
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(A) ECOEFICIENTE A3 (B) MEDIOAMBIENTAL
(A3) (B1)
MEDIDAS ZONAS
(AZ) PASIVAS VERDES (Bz)

SUPERFICIE UMBRALES
ASIMILADORA 2 puntos: Umbral de minimos,
AGUA Rehabilitacion prioritaria
8 puntos: Situacién Optima,

MEDIDAS
ACTIVAS

Rehabilitacién nada prioritaria
(Al) (B3) 10 puntos: Paradigma verde
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Figura 8: Grafico de la Rosa de Rehabilitacién Sostenible.
Fuente: Elaboracién propia.

Este grafico tiene como objetivo dar una vision del estado actual del centro
comercial, viendo en que facetas de la rehabilitacién se puede hacer un mayor o
menor hincapié para lograr una mejora. Entre los diferentes umbrales establecidos

se establecieron tres zonas de prioridad:

Zona Z1: Zona de alta prioridad de intervencién (0 a 2 puntos sobre 10): si el
estado de la faceta de rehabilitacion analizada se encuentra en esta zona,
significa que las operaciones en la misma deben de ser prioritarias hasta que
tras la rehabilitacién, el estado de la misma iguale o supere el umbral de

minimos a efectos de eficiencia medioambiental.

Zona Z2: Zona de prioridad media de intervencion (2 a 8 puntos sobre 10): esta
area intersticial que se encuentra entre los dos umbrales, indica que el estado
del centro comercial actualmente en lo referente a la medida de reforma de cara
a la calidad medioambiental, ha superado el minimo de la zona de alta
prioridad, pero todavia no ha superado el éptimo, las medidas que puntien en

este margen deberan de ser prioritarias en segundo margen.

En esta zona, se recomienda intervenir en primer lugar sobre los aspectos que
se encuentran mas cercanos al minimo, tratando en todo momento de que estos
estén mas o menos igualados, con la media relativa al campo general de
rehabilitacién. Aun asi, las medidas de reforma que se encuentren en
puntuaciones cercanas al minimo, van a representar operaciones de
rehabilitacién costosas, que requerirdn de muchos medios para que el centro

logre tener una cierta calidad medioambiental.
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Zona Z3: Zona 6ptima de baja prioridad (8 a 10 puntos sobre 10): las medidas
de rehabilitacién que en puntuacion superen la zona éptima (8 puntos), significa
que a efectos de eficacia medioambiental cumplen con los objetivos
establecidos, y no necesitan de ser intervenidas en esa medida. No obstante, los
centros en ese aspecto de la rehabilitacidon estudiada siempre pueden mejorar si
se interviene, pero en el caso de hacerlo, estas intervenciones deberian de
considerarse como no prioritarias.

Es importante considerar, que para esta metodologia, la puntacién de la misma
estd considerada de acuerdo a frecuencias relativas. El motivo de esto, es debido a
la falta de datos acerca de ciertos ambitos del centro comercial, (sobre todo los
relativos a las instalaciones y la ecoeficiencia), y la complejidad que supone realizar
una ponderacion en valores absolutos, de los efectos que estas medidas pudieran
tener de cara al tema del impacto ambiental y su reduccién. De este modo, la
ponderacién de las puntuaciones para la valoracidn de los cuestionarios, fue
estimada de manera cualitativa en base al tamano en superficie del ambito que
abarca la cuestidn en si. Se valorara como factor primordial para la ponderacion en
el calculo de la rehabilitacién de tipo medioambiental, las superficies en planta y los
tamanos relativos de huella de carbono entre centro y drea urbana. Siendo el factor
de ponderacién para los usos, las superficies construidas de los ambitos a tratar
(centro comercial, entorno urbano proximo y entorno urbano global). En los
cuestionarios relacionados con el entorno urbano, se considerardn como
primordiales los factores a los que la medida de rehabilitacién hace referencia,
teniendo mayor puntuacion lo relativo a las caracteristicas del entorno urbano del
centro comercial.

Esta metodologia en sus etapas finales del andlisis va a considerar un baremo de
tipo relativo tendente a la cualificacion, en lugar de la cuantificacion absoluta,
ademas de que no fue posible establecer de manera rigurosa una ponderacion de
los efectos medioambientales entre las diferentes medidas de rehabilitacion
propuestas, debido a la ausencia de datos, y el desconocimiento del autor en
valorar los efectos reales de impacto medioambiental de manera precisa y concreta.

A todo ello hay que anadir, que el establecimiento de factores de ponderacion
globales entre las diferentes medidas aplicadas, no va a ser posible, ya que las
superficies de los centros y sus instalaciones, a la vez que la configuracion y
comportamiento de los entornos urbanos, sus programas de transporte y usos van a
diferir. El establecimiento de estos factores de manera real entre medidas de
rehabilitacién para esta metodologia en los centros comerciales analizados puede
ser tema de futuros trabajos de investigacion.

No obstante, de cara a las conclusiones de esta tesis, se valoraran algunas de las
medidas de rehabilitacion de la rosa de rehabilitacion de forma cuantitativa, y se
realizara un estudio de medias aritméticas entre las medidas de rehabilitaciéon para
los centros comerciales, con el objetivo dar una visiéon estimativa de la mayor o
menor eficacia de las medidas de rehabilitacion propuestas. Para el cdlculo de la
mejora medioambiental de cada una de las medidas propuestas de forma rigurosa y
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real, va a ser necesario un estudio mas exhaustivo, y mas ligado a temas de
proyecto sobre un centro comercial en concreto.

3.5 INDICE DE LA METODOLOGIA, DESARROLLO DE LA MISMA

Una vez establecidos el nucleo de la analitica metodoldgica de la presente tesis
doctoral, el siguiente tema es explicar los diferentes pasos que va a ser
considerados, para obtener el resultado en el grafico enunciado en el tema anterior,
gue nos indicara las medidas de rehabilitacion mas adecuadas para el caso del
centro comercial.

La metodologia de analisis de la presente tesis doctoral, va a considerar cuatro
grandes fases, en las cuales se van a establecer diferentes sub fases que van a
marcar los procedimientos de operacion, o los datos que deben de ser recopilados
para la aplicacién de la metodologia.

De este modo, las cuatro grandes fases van a ser:

FASE 0: Recogida de datos cuantitativos.

FASE 1: Andlisis del contexto urbano del centro comercial.

FASE 2: Analisis de relaciones entre centro comercial y entorno urbano.
FASE 3: Analisis del edificio del centro comercial.

FASE 4: Aplicacién de indicadores, y baremos a través de preguntas clave.
Resolucion de las medidas en el grafico de la metodologia.

FASE 5: Establecimiento de posibles medidas de mejora de cara a la prospectiva
de acuerdo a escenarios.

4 ESTUDIO DE CASOS

4.1 SELECCION DE CASOS DE ESTUDIO, MADRID, SAO PAULO
Y NORTEAMERICA

Para la presente tesis doctoral, y la consolidacidon de la metodologia, se va a realizar
un estudio de casos relacionado con tres realidades urbanas ubicadas en zonas
geograficas y climaticas muy diferenciadas. Las cuales tienen condiciones
urbanisticas y tamafos diferentes. Estas realidades urbanas van a ser Sao Paulo,
Madrid y la Norteamérica suburbana descrita por dos casos de centros comerciales
ubicados en las periferias de las ciudades de Denver y Minneapolis. Dentro de estas
realidades urbanas se van a elegir diferentes contextos, los cuales van a ser
relacionadas con un caso de estudio de centro comercial:

= Contexto céntrico: este contexto va a hacer referencia a las areas urbanas
consolidadas de las ciudades, y a las areas céntricas de moderada a elevada
densidad tanto edificatoria como poblacional dentro de las mismas, son
entornos urbanos complejos.
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= Contexto de centro expandido: este contexto va a estar referido a las areas
urbanas producidas de las expansiones urbanas cercanas a los centros de las
ciudades, las cuales a pesar de su relativamente reciente consolidacién, ya
estan integradas dentro del centro de las ciudades. Son entornos urbanos
complejos con densidades moderadas.

= Contexto de periferia: Este va a estar referido a las areas periféricas de las
ciudades, ajenas a lo que es el centro, pero dentro de lo que podria
considerarse la region metropolitana de la misma, la densidad en esta areas
puede variar de una region a otra, al igual que la complejidad.

De este modo, el estudio comparativo de los centros comerciales en profundidad,
gue nos va a permitir la comprobacidn de la presente metodologia, se va a realizar
sobre dos realidades urbanas que son la de la ciudad de Madrid en Europa, y la de
la ciudad de Sdo Paulo en América. Los motivos por los cuales se realizd esta
eleccion de casos, fueron los siguientes.

4.1.1 Justificacion de la eleccion De Sao Paulo.

El caso de la ciudad de Sao Paulo fue elegido debido a las siguientes razones: en
primer lugar, es porque se trata de una ciudad de gran volumen econdmico a escala
mundial, la cual tiene una jerarquia urbana a escala continental. En segundo lugar,
es porque Sao Paulo es sin duda un caso ejemplarizante de ciudad en la que se ha
producido un crecimiento de escasa densidad y gran superficie, ademas de unos
fendmenos urbanisticos que sin duda van a condicionar la aplicacién de la actual
metodologia. A todo esto hay que afiadir que Brasil es un mercado emergente en lo
relacionado con el tema de los centros comerciales.

Sao Paulo, con aproximadamente veinte millones de habitantes, es con
diferencia la mayor ciudad de América del Sur, y una de las mas grandes del
mundo. En la actualidad, Sao Paulo es una ciudad con mucho poder econémico, y
ahora estd experimentando un crecimiento. A todo ello, se debe de considerar que
la realidad urbana de la ciudad de Sao Paulo es muy compleja, debido a que es una
ciudad de un tamafo exageradamente grande en superficie, la cual se ha
desarrollado en los ultimos cien afios, ademas de la gran variedad de tipologias de
areas urbanas que se encuentra en su interior. Respecto a centros comerciales, Sao
Paulo tiene dentro de sus limites, ejemplares de gran tamafio, debido a que la
actividad econdmica de los mismos en Brasil se encuentra en la fase de crecimiento
de la curva de ciclo de vida. También Sao Paulo, estd ubicada en la zona calida
himeda de la Tierra, siendo esta diferencia de clima también de importancia para la
metodologia a la hora de plantear soluciones.

Para el contexto de Sao Paulo, se eligieron los siguientes centros comerciales:

= SHOPPING LIGHT, este centro fue escogido como caso ubicado en un entorno
urbano céntrico y denso. La justificacién en la eleccion de este edificio, se
debe a que Shopping Light resulta ser un perfecto arquetipo de centro
comercial en altura, el cual centra su influencia en la actividad peatonal
presente en la zona. Los alrededores de este centro estan dentro de los
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barrios mas antiguos de Sdo Paulo, que a su vez es una de las areas mas
representativas de la ciudad. Resulta también de importancia para el estudio
de este centro, la ausencia de instalaciones de aparcamiento del mismo,
ademas de la fuerte competencia comercial en la zona, siendo de espacial
interés, la presencia de instalaciones comerciales que tienen una mayor
jerarquia y volumen de negocio que Shopping Light, (Rua 25 de Margo). El
centro comercial de Shopping Light, ocupa el edificio histérico de la compafia
eléctrica.

Figura 9: Shopping Light

Fuente: Google

SHOPPING ELDORADO, como caso de centro ubicado en un entorno de centro
expandido de la ciudad. El Centro Expandido de Sdo Paulo, es sin duda una
zona de gran importancia para la ciudad, teniendo esta area una
configuracién muy representativa. El centro comercial de Shopping Eldorado,
ademas estd ubicado en un punto muy estratégico entre vias urbanas de
primera jerarquia (Marginal Pinheiros y Via Reboucas), sirviendo como parada
de transito para las personas que se desplazan de sus casas a sus trabajos.
Teniendo estas vias anteriormente mencionadas, conexién con las areas de la
ciudad dénde se concentran los empleos. También es importante destacar el
hecho de que en la cubierta del centro comercial de Shopping Eldorado, se ha
instalado un huerto urbano que suministra productos vegetales a los
empleados de la instalacidn comercial.

=

Figura 10: Shopping Eldorado

Fuente: Guia da Semana, Google
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SHOPPING ARICANDUVA, como caso de centro comercial de periferia. La
importancia de este caso, radica no solamente en que es con diferencia el mayor de
Sdo Paulo, y uno de los mayores de América Latina en tamafo, sino que ademas
resulta ser un modelo representativo de centralizacion comercial a gran escala, con
mecanismos de funcionamiento urbano, similares al barrio de baja densidad en el
que se encuentra, el cual forma parte de la periferia de Sao Paulo. Shopping
Aricanduva debido a su enorme tamafio, tiene una gran area de influencia en los
barrios circundantes, siendo ademas un aliciente, el hecho de que tanto el centro
como su parcela, ocupan una enorme superficie, y esto seria sin duda una gran
oportunidad de rehabilitacién. El centro comercial Aricanduva es un complejo de
cuatro edificios comerciales de gran superficie y tamafio, y poco desarrollo en
altura.

Figura 11: Shopping Aricanduva

Fuente: Veja Sao Paulo, Google

4.1.2 Justificacion de la eleccion de Madrid, y casos a considerar.

Se eligid el caso de Madrid, debido a que se trata de una ciudad europea, en la cual
hay una gran cantidad de tipologias de entornos urbanos, debido por una parte a su
fuerte caracter de ciudad mediterranea compacta, y por otra parte al crecimiento
que ha experimentado esta ciudad en los Ultimos afios. Aun asi, también se debe
considerar, que Madrid es un mercado en relacion con los centros comerciales, que
se sitla en la parte de madurez prolongada de la curva del ciclo de vida. Y de este
modo, en el contexto de la ciudad de Madrid, muchos centros comerciales estan
comenzando a entrar en estado de abandono debido a la gran oferta.

La ciudad de Madrid ha experimentado un crecimiento bastante considerable en
superficie en los afios anteriores a la crisis, propiciado en parte por la fiebre de la
burbuja inmobiliaria. En las operaciones inmobiliarias ligadas a este crecimiento,
han jugado un papel de gran importancia los centros comerciales, especialmente en
las areas periféricas. En la actualidad (2014), el mercado espafiol de los centros
comerciales estd en recesion, y algunos ejemplares de centros estan cayendo en
desuso, siendo propiciado esto en parte por la saturacion del mercado y la recesion
econdmica. De este modo, se propicia la toma de medidas en relacion a la
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revitalizacion de una actividad econdémica, que en el caso de Madrid ya se encuentra
en fase de madurez avanzada.

De este modo, los casos que van a ser estudiados para Madrid van a ser:

ABC SERRANO, como caso de centro comercial ubicado en contexto céntrico.
Este centro, que se encuentra en una zona de alto poder adquisitivo de
Madrid, y a similitud de Shopping Light en Sao Paulo, también se encuentra
en el centro consolidado de la misma ciudad, siendo el presente centro
comercial, el resultado de la rehabilitacién de la sede histdrica del periddico
ABC.

Figura 12: ABC Serrano.
Fuente: Wikipedia, Google

LA VAGUADA, como caso de centro comercial ubicado en un contexto de
periferia proxima. La importancia de este centro comercial, reside en que
ademas de ser de gran importancia tanto para el centro como la periferia de
Madrid. Tiene la caracteristica de que es pionero en la aplicacién de
tecnologias de energia limpia sobre su superficie, ademas de la aplicacidon de
criterios bioclimaticos en el proyecto de sus instalaciones. A todo esto hay
que afadir la fuerte presencia del mismo en las proximidades de vias de
primera jerarquia para la ciudad de Madrid (Avenida de la Ilustraciéon y M30),
Ademads de su protagonismo como instalacién comercial a nivel de barrio. Es
de especial interés, que el centro comercial de La Vaguada, tiene en su
interior una de las mayores instalaciones de aparcamiento de la ciudad de
Madrid.
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Figura 13: La Vaguada
Fuente: Google

tanto de aparcamiento, como edificada.

PARQUESUR, como caso ubicado en zona periférica metropolitana en Madrid.
Este centro da servicio a una amplia zona de la periferia sur de Madrid, la
cual estd muy poblada. Parquesur forma parte de un enorme conjunto de
instalaciones comerciales y de ocio de primera categoria, siendo con
diferencia el mayor centro comercial en superficie de la comunidad de Madrid,
y uno de los mayores de Espafia (el tercero tras Puerto Venecia en Zaragoza,
y Marineda City en La Corufa.) (Fuente Urbanity.es, Cecilio Galdon,
18/03/2013). Parquesur, ademas cuenta en sus proximidades con la
presencia de grandes infraestructuras, tanto en transporte publico, como en
transporte particular, estando ademas ubicado en la zona limitrofe de un
barrio, como foco atrayente del mismo. Este centro tiene gran superficie

b

Figura 14: Parquesur.
Fuente: Turismo Espafia, Google.

4.1.3 Justificacion de la eleccion de la Norteamérica suburbana, y casos a

considerar.

La Norteamérica suburbana, fue el caldo de cultivo para la aparicién de los centros
comerciales de la mano de Victor Gruen (ver capitulo génesis). Siendo actualmente
a su vez el escenario de la reciente decadencia de algunos casos de centros. Por
consiguiente, el analisis de casos ubicados en este entorno urbano, es sin duda de
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gran importancia para la presente tesis doctoral, ya que se van a presentar
problemas derivados de un entorno de baja complejidad y alto impacto
medioambiental, en el cual el centro comercial realmente tiene la funcién de nodo
central para un amplia drea urbana; de modo similar a lo que Victor Gruen
proyectd. A su vez, con el analisis del contexto de la Norteamérica suburbana, se
incluird en la presente tesis un analisis de los modos de rehabilitacion de la
corriente del New Urbanism sobre los centros comerciales, y lo que estas
intervenciones han supuesto de cara a una renovacion a efectos de sostenibilidad,
dandole a su vez a la tesis un campo mas amplio. El contexto de la Norteamérica
suburbana, es donde los centros comerciales estan experimentando su mayor caida
debido a la madurez de su actividad, y por ello, es importante la propuesta de
medidas de rehabilitacién que pudieran resultar eficaces.

De este modo, los casos que van a elegirse para el analisis relacionado con la
Norteamérica suburbana, van a ser casos de relevancia, que van a marcar a lineas
generales la situacidon urbana de los centros comerciales, antes y después de las
nuevas corrientes de rehabilitacion. Por una parte se va a escoger un caso
reformado de centro comercial, que siguiendo la corriente del New Urbanism, tras
su abandono, reventa y reestructuracién urbana, trata de ser el centro de actividad
de un amplia area de poca densidad. Como contraste a esto se elegira, otro caso de
centro comercial boyante, encuadrado en un contexto suburbano aislado, cuya
actividad se basa en la funcion de nodo aislado, y la presencia de grandes
infraestructuras de transporte. Elementos primordiales en la planificacion de
grandes areas urbanas extensivas.

De este modo, los casos que van a ser estudiados para la Norteamérica
suburbana van a ser:

= BELMAR (Lakewood, Denver). Se escogido este caso de centro comercial
ubicado en la periferia de la ciudad de Denver, por ser una respuesta de
rehabilitacién urbana frente a su situacidon previa de decadencia. El estado
actual del complejo Belmar, es el resultado de una serie de actuaciones
urbanisticas y arquitectdnicas, proyectadas y realizadas por varios equipos de
urbanistas norteamericanos cercanos a la corriente del New Urbanism. La
intencién del proyecto de reestructuracidon urbana de Belmar, era la de crear
un area urbana compleja y activa en el centro de una zona suburbana de
gran extensidon y poca densidad, consiguiéndose resultados mas o menos
satisfactorios. De este modo este quizd sea uno de los casos mas
interesantes para la tesis, ya que es un caso de rehabilitacién llevado a cabo,
del cual se pueden obtener resultados que nos ayuden a valorar ese tipo de
actuaciones, y las mejoras que estas pudieran suponer.
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Figura 15: Belmar.
Fuente: J Kent Staffing, Google

= MALL OF AMERICA (Bloomington, Minneapolis) Se escogid esta instalacion
comercial para su analisis por la metodologia de la presente tesis, ya que
ademds de estar ubicado en una zona climatica fria de la regidon de
Norteamérica, este centro comercial es el mas visitado del planeta (40
millones de visitantes al afo), en un mercado que se ve en un estado de
madurez, para el tema del centro comercial de gran tamafo. A todo esto hay
gue afadir, que el comportamiento urbano del centro comercial, se basa en la
negacion parcial de las relaciones con el entorno préoximo, buscando la
relacién con las grandes infraestructuras de transporte que estan presentes
en la zona. De este modo, en torno a Mall of America se consolida un area
urbana con gran capacidad para la recepcién y gestién de grandes cantidades
de vehiculos. Estando presente ademas una linea de transporte que une el
centro con el aeropuerto de Minneapolis.

v ey

Figura 16: Mall of America.
Fuente: Google

Una vez justificada la eleccion de los casos, el siguiente paso es el analisis de los
mismos aplicando la metodologia. No obstante, como paso previo a este analisis
mas exhaustivo, se van a sintetizar de manera grafica las relaciones entre los
centros y su entorno urbano inmediato, para de este modo comprender el
funcionamiento de los mismos, antes de realizar el andlisis mas a fondo de los
mismos.
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FACTORES EXTRINSECOS

FACTORES INTRINSECOS
BT

CENTRO

A: Region

B: Zona
Climatica

C: Contexto
urbano

A: Apertura

Rehabilitacion
o reventa

C: Superficie
edificada

D: Plantas

E: Justificacién de la Eleccion

Shopping Light

Suramérica

Célida_himeda

Céntrico

1999

36.000!

C.c. en area urbana densa

Shopping Eldorado

Suramérica

Calida himeda

C. Expandido

1981

164.374

C.c. en contexto de ciudad gran tamafio

Aricanduva

Suramérica

Célida_himeda

Periférico

1991

425.000

C.c. en perifieria de ciudad de gran tamafio

ABC Serrano

Europa Occidental

Templada

Céntrico

1995

32.899

C.c. en centro urbano complejo y de alto nivel

La Vaguada

Europa Occidental

Templada

C. Expandido]

1983

85.000!

C.c. en area urbana compleja de nueva construc

Parquesur

Europa Occidental

Templada

Periférico

1989

151.200

C.c. en ciudad dormitorio

Belmar

Norteamérica

Templada

Periférico

2012

961.446 (355.900

Centro rehabilitado como drea urbana

Mall of America

Norteamérica

Fria

Periférico

1992

230.000+500.000

Paradigma de c.c. de gran superficie

Figura 17: Tabla resumen de datos de casos a elegir en profundidad.
Fuente: Elaboracién propia.

4.2 RELACIONES URBANAS ENTRE LOS CENTROS Y SU
ENTORNO INMEDIATO, PRIMER ACERCAMIENTO A LA
REALIDAD DE LOS CASOS DE ESTUDIO.

Antes de comenzar el analisis de los ocho casos de centros comerciales ubicados en
Madrid, Sao Paulo y Norteamérica a través de la metodologia de la tesis, se hara
necesaria la comprension a grandes rasgos del funcionamiento de los mismos,
estableciéndose de ese modo un acercamiento a la realidad que se esta tratando.

Para este primer analisis, fue considerada la forma del centro, a la vez que los
accesos, y la realidad urbana en la que se asientan, buscandose la configuracion de
las relaciones. De este modo, sera necesario un estudio cualitativo tanto del centro
comercial, como del entorno urbano, la ubicacién del mismo y las instalaciones
cercanas que pudiera haber.

SHOPPING LIGHT

El entorno que rodea el centro comercial Shopping Light, es un entorno céntrico de
gran actividad, debido a la presencia de instalaciones dotacionales de (Teatro,
Ayuntamiento y varias dotaciones institucionales de gran tamafio) e hitos turisticos
primer orden (Edificio Copan, Valle de Anhangabau, Catedral de Sé, Plaza de la
Republica, Patéo do Colégio...) en el cual es relevante la presencia de comercios de
tamanos diversos. Es importante considerar la cercania de la Rua 25 de Marcgo, la
cual es el principal nucleo de actividad comercial en el area). Por consiguiente,
Shopping Light al estar ubicado en un area con una fuerte competencia, centra su
modelo econémico en los productos de clase media o media alta. Shopping Light
ocupa la sede histérica de la compafia eléctrica de Sao Paulo, con lo que a su vez
es un edificio histérico.

De este modo, la relacion de Shopping Light con su entorno urbano, se resume
en ser un nodo de actividad dentro de la zona, el cual se abre a los numerosos
transitos peatonales presentes, generados por los nodos de actividad enunciados
anteriormente. A su vez, estd muy préximo a grandes nodos de transporte publico,
y la zona del centro comercial goza de buenas instalaciones en este ambito. Por
consiguiente, el acceso e interaccion urbana de Shopping Light se centra en la
captacion del transito peatonal entre las instalaciones y comercios anteriormente
mencionados presentandose el centro comercial como un elemento exclusivo,
careciendo el mismo de aparcamiento, u otra instalacién para vehiculos privados.
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SHOPPING ELDORADO

Este centro estd ubicado en un area periférica del centro de Sao Paulo, en lo que se
conoce como el centro expandido. El centro se ubica muy préximo a un cruce entre
vias rodadas de primera jerarquia, haciendo éstas a su vez el papel de una
importante barrera entre lo que es el centro y las zonas circundantes. La actividad
urbana en el area estd ubicada en calles muy focalizadas, (Faria Lima, Theodoro
Sampaio, Rua Butanta). Los locales predominantes son oficinas, restaurantes,
tiendas de conveniencia y talleres. Dentro de la zona de influencia, hay inmuebles
de alto nivel adquisitivo.

A todo ello, cabe destacar, que este centro al ubicarse en un entorno de gran
actividad comercial hay competidores en sus inmediaciones, tales como Shopping
Iguatemi, y los comercios de la avenida de Faria Lima.

De este modo, la faceta configuradora de las relaciones entre Shopping Eldorado
y su entorno urbano, es la apertura al transito de vehiculos de las vias de gran
jerarquia, ubicandose el centro en un punto estratégico entre las mismas. (Cruce
entre la Marginal Pinheiros y la Via Eusebio Matoso). De este modo, Shopping
Eldorado es perfectamente accesible desde estas vias, siendo el centro un punto de
adquisicién de bienes de consumo para los usuarios de esas vias.

A pesar de que el centro comercial de Shopping Eldorado, se ubica en las
proximidades de la estacion de tren de Pinheiros, habiendo ademas una parada de
autobus exclusiva para el centro; el centro comercial no contribuye de ningin modo
a la actividad peatonal en el area. Este se debe, a que el edificio del centro se ubica
en el interior de una parcela cerrada a la calle, por la cual se accede desde puntos
muy concretos, que son las dos entradas de vehiculos de las que dispone, y la
parada de autobus del propio centro. De manera ajena al centro, también muchos
inmuebles se disponen dentro de parcelas cerradas, quedando las calles principales
al mero papel de ser elementos de transito para una gran cantidad de vehiculos. El
resultado es un entorno urbano en el que predomina el vehiculo privado. La
densidad del entorno urbano es muy variable en el area.

SHOPPING ARICANDUVA

El centro comercial de Aricanduva, es un caso de gran tamano, cuya funcién es la
de ser un gran nodo comercial de primera jerarquia, para una extensa area urbana.
De este modo, el centro comercial, trata de aglomerar en su interior el mayor
numero de comercios posible, ofertando el mayor nimero de productos.

De este modo, las relaciones urbanas entre el centro comercial Aricanduva y su
entorno préximo, se basan en la idea anteriormente mencionada del nodo de
actividad centralizado. Esto hace del centro comercial Aricanduva, el punto de
convergencia de una gran cantidad de recorridos que cubre un area urbana muy
amplia. Por consiguiente, es previsible que el centro comercial, se abra a las vias de
mayor jerarquia posible, existiendo ademas lineas de transporte publico que lo
conectan con los nodos de transportes de mayor jerarquia mas cercanos.
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En el entorno urbano que rodea al centro comercial Aricanduva, hay una
esporadica mezcla de actividades urbanas, siendo generalmente de baja densidad a
pesar de la alta tasa de ocupacién del terreno. La presencia de barreras es muy
fuerte en las inmediaciones del centro (avenidas y rios), y éste se ubica dentro de
un recinto cerrado con accesos muy delimitados. De este modo, el centro comercial
no genera actividad peatonal en el entorno préoximo. Siendo la accesibilidad
peatonal al mismo muy complicada debido a la presencia de vallas, calles muy
transitadas en las que los vehiculos van relativamente deprisa, estando los accesos
al edificio de centro comercial, muy alejados de las calles. De este modo, la
accesibilidad a Aricanduva, se basa en el vehiculo privado, siendo buena prueba de
ello, la ingente superficie de aparcamientos, tanto en superficie, como subterraneos
que posee el centro.

ABC SERRANO

Este centro comercial se ubica en una zona de gran actividad en el centro de
Madrid, la cual se caracteriza por tener una gran presencia de comercios de alto
nivel econdmico, ademas de una tasa de mezcla de usos muy elevada.

De este modo, el centro comercial ABC Serrano, trata de ubicarse de manera
estratégica entre dos ejes de gran importancia en la ciudad de Madrid, ambos con
gran capacidad de vehiculos y peatones (La Castellana y la Calle Serrano)
abriéndose a ambos. El centro busca ser un nodo de actividad de mayor jerarquia
que los comercios colindantes, sin serlo de manera muy relevante. La apertura del
centro a las vias y su féacil accesibilidad a pie de calle, genera actividad en las calles
a las que se abre.

El drea urbana préxima al centro comercial, posee instalaciones de transporte
publico en las inmediaciones, habiendo ademas un aparcamiento subterraneo. De
este modo, ABC Serrano capta la actividad tanto de los recorridos peatonales a
escala mas proxima, como de los recorridos relacionados con distancias mayores
dentro de Madrid.

LA VAGUADA

Este centro comercial de primera jerarquia, ubicado en la periferia del centro de
Madrid, es una instalacion comercial de gran tamafo que genera un importante
nodo de actividad, cuya influencia puede abarcar toda la ciudad de Madrid.

La Vaguada, se ubica en las inmediaciones de un eje muy transitado, que rodea
la ciudad de Madrid (M30 en la Avenida de la Ilustracién). Por consiguiente la
relacién urbana entre el centro comercial y su entorno préximo también se basa en
el aprovechamiento de los transitos del eje de la Avenida de la Ilustracién, y la facil
accesibilidad, tanto para vehiculos particulares como para peatones. De hecho, La
Vaguada posee un aparcamiento subterrdneo de gran capacidad, y aunque las
entradas peatonales estan muy localizadas, el centro genera de cara a la calle una
fuerte actividad, que se ve reforzada por la complejidad y la mezcla de usos en las
manzanas colindantes. Como conclusion, las relaciones urbanas entre el centro
comercial de la Vaguada y su entorno préximo, se basan en el aprovechamiento de
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los transitos, ademas de la creacion de un gran nodo de actividad dentro de un
entorno urbano activo, estando el centro comercial bien comunicado con el resto de
la ciudad, tanto por transporte publico, como por viario para vehiculos particulares.

PARQUESUR

El centro comercial de Parquesur, es un centro de gran superficie que se ubica en
las afueras de una ciudad satélite de Madrid, generando un importante nodo de
actividad.

A pesar de que el entorno urbano préoximo posee un grado importante de mezcla
de usos, la accesibilidad a este centro se basa principalmente en el uso del vehiculo
particular, ubicandose el centro entre vias interurbanas de gran capacidad. Sin
embargo, es importante considerar a su vez, que el centro comercial Parquesur es
relativamente accesible de cara al peatén, y que hay paradas de transporte publico
en sus inmediaciones.

No obstante, el centro de cara a la calle no genera actividad, ya que se ubica en
el interior de un recinto cerrado con entradas localizadas, y los accesos al edificio
del centro estan alejados de la via publica, habiendo aparcamientos abiertos entre
medias.

También es importante destacar que el centro comercial de Parquesur, se ubica
en el extremo este de su area de influencia urbana, creando recorridos e
interacciones direccionales hacia el centro. Aun asi, el centro esta separado de su
contexto urbano por parques y avenidas de gran transito, lo que dificulta alin mas la
accesibilidad peatonal debido a las distancias.

BELMAR

El complejo de Belmar, es un nucleo de actividad, dentro de un entorno urbano de
suburb norteamericano, caracterizado generalmente por la poca densidad y la
zonificacion de los usos urbanos.

Concebido como un area urbana compleja en la que estuviera presente la mezcla
de usos. En la actualidad Belmar asume el papel de ser el centro urbano de
actividad del distrito de Lakewood ubicado en las afueras de Denver. Por
consiguiente es previsible que las relaciones urbanas entre el complejo Belmar y su
entorno urbano, se basen en la centralizacion de los usos, convergiendo en el
mismo un gran numero de recorridos.

A efectos de accesibilidad, el complejo, se ubica entre vias de gran capacidad,
existiendo a su vez en las inmediaciones paradas de transporte publico, y se ha
intentado promocionar la accesibilidad peatonal. Sin embargo, el principal medio de
accesibilidad al complejo Belmar sigue siendo el vehiculo privado, habiendo dentro
del complejo, grandes aparcamientos tanto en superficie como subterraneos.

Dentro de Belmar no hay dentro recintos cerrados que rodeen los edificios,
existiendo ademas comercios a pie de calle, lo que hace que haya una presente
actividad dentro del centro. Sin embargo, a pesar de que el complejo Belmar esta
abierto completamente a su entorno urbano colindante, la actividad que éste genera
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no repercute en el entorno urbano colindante, debido a las barreras, y al incremento
de las distancias peatonales que supone la presencia de las amplias avenidas que
rodean el centro.

MALL OF AMERICA

El centro comercial Mall of America, es una instalacidon de gran superficie ubicada en
un entorno de poca densidad y baja mezcla de usos. No obstante, esta gran
instalacion comercial estd ubicada entre grandes infraestructuras de transporte
privado, de las cuales va a haber acceso al centro comercial. No obstante, es
importante remarcar el hecho de que estas grandes vias generan una barrera
practicamente intransitable por peatones, entre lo que es el Mall of America y su
entorno urbano. De modo que la accesibilidad va a estar basada en el uso del
vehiculo particular.

A efectos de transporte publico, el Mall of America cuenta con varias paradas de
autobus en sus proximidades, siendo destacable la linea de monorrail que conecta el
centro comercial con el aeropuerto de Minneapolis exclusivamente.

De este modo, a efectos de relaciones urbanas, el Mall of America se abre
prioritariamente a las grandes infraestructuras, que dan servicio a areas territoriales
que van mas alld de la propia Minneapolis, (ramificaciones de autopistas
interestatales, o aeropuertos), de modo que aunque este centro tenga asignada un
area de influencia préoxima para el analisis en la presente tesis, las relaciones con
ésta area van a ser algo secundario, estando basadas las relaciones urbanas del
centro, con la infraestructura que transporta personas desde otros puntos y areas
cercanas de Estados Unidos.

4.3 CUESTIONARIOS Y ASPECTOS EVALUADOS DE LA
METODOLOGIA.

La metodologia de analisis de la presente tesis doctoral, va a considerar cuatro
grandes fases, en las cuales se van a establecer diferentes sub fases que van a
marcar los procedimientos de operacion, o los datos que deben de ser recopilados
para la aplicacién de la metodologia.

De este modo, las cuatro grandes fases van a ser:

FASE 0: Recogida de datos cuantitativos.

FASE 1: Andlisis del contexto urbano del centro comercial.

FASE 2: Andlisis de relaciones entre centro comercial y entorno urbano.
FASE 3: Analisis del edificio del centro comercial.

FASE 4: Aplicacién de indicadores, y baremos a través de preguntas clave.
Resolucion de las medidas en el grafico de la metodologia.

FASE 5: Establecimiento de posibles medidas de mejora de cara a la prospectiva
de acuerdo a escenarios.
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Los resultados del estudio, se muestran en la siguiente tabla, en la cual quedan
establecidos los ambitos analizados y las puntuaciones maximas (Figura 18).

D3.9 Ratio de mezcla de usos
PUNTUACION

1 (1) usos mezcl.
7(10)E-> 9(10)

1 (1) usos mezcl.
4(10)E-> 5(10)

CASAOS DE ESTUDIO - CC C5. L. Vaguda C6. P.S. C7. Belmar C8. M.O.A.
Al.1 Adecuacién a diagrama Givoni 1 (1) adecuado 1 (1) adecuado 1 (1) adecuado 1 (1) adecuado
Al.- A1.2 Emisiones CO2 (Eur.Union) 3(4)B 3(4)B 3(4)C 3(4)C
INSTALACIONES |A1.3 Obsolescencia 1 (1) no obs. 1 (1) no obs. 1 (1) no obs. 1 (1) no obs.
POCO EMISIVAS |a1.4 Consumo energético (Eur.Union) 3(4)C 3(4)C 3(4)C 3(4)C
PUNTUACION 8 (10) 8(10) 8(10) 8(10)
A2.1 Usos S. Activos 1(4) 10% 1(4) 10% 2 (4) 30% 0 (4) no
A . A2.- SISTEMAS |55 5 Uso energias renovables (en Centro) 1(4) 4% 1(4) 5,6% 2(4) 20% 1 (4) 10% est.
REHABILITACION SOLARES
ECOEFICIENTE ACTIVOS A2.3 Adecuacién a d iagrama Givoni 1 (2) parc. adec. 1 (2) parc. adec. 1 (2) parc. adec. 0 (2) no
PUNTUACION 3 (10) 3 (10) 5 (10) 1 (10)
A3.1 Adecuacién bioclimatica (Olgyay) 2 (2) adecuado 1 (2) parc. adec. 1 (2) parc. adec. 1 (2) parc. adec.
A3.- SISTEMAS |A3.2 Efficiencia de cerramientos 3 (4) eficiente 3 (4) eficiente 3 (4) eficiente 3 (4) eficiente
SOLARES A3.3 Uso de luz natural (% &rea edificada) 1(2) 23,39% 1(2) 26,13% 2 (2) 83,53% 1(2) 33%
PASIVOS A3.4 Adecuacién a diagrama Givoni 1 (2) parc. adec. 1 (2) parc. adec. 1 (2) parc. adec. 2 (2) adecuado
PUNTUACION 7 (10) 6 (10) 7 (10) 7 (10)
B1.1 Areas verdes en entorno (m2 hab) 0(2) 1,16m2 inh 0 (2) 5,6m2 inh 2 (2) 96m2 inh 2 (2) 1086m2inh
B1.2 Areas verdes en centro 1 (1) 7276m2 1 (1) 12000m2 1 (1) 200000m2 0 (0) Om2
REHAB?EI'T_ACIO'N B1.3 Ratio asim. CO2 (e.u.) 0(3) 6% 1(3)22 % 3 (3) 400% 3 (3) 176%
DE AREAS VERDES|B1-4 Ratio asim. CO2 (Centro C.) 2 (3) 36% 1(3) 28% 1 (3) 18% 0(3) 3,5%
B1.5 Distancia entre dreas verdes 1 (1) 200m 1 (1) 380m2 1 (1) 200m 1(1) 100m
PUNTUACION 4 (10) 4(10) 8(10)E-> 7(10) 6 (10) E-> 4(10)
B B2.- B2.1 Aridez del clima 0 (1) no éarido 0 (1) no é&rido 0 (1) no &rido 1 (1) himedo
REHABILITACION | REHABILITACION |B2.2 Porcentaje de pav. absorbente % (ur. Env) 0 (4) 4% 1(4) 17% 2 (4) 33% 3 (4) 45%
MEDIOAMBIEN- POR SUPERFICIE |B2.3 Instalaciones econ. Agua 2 (3) algun tipo 1 (3) algun tipo 2 (3) algdn tipo 1 (3) algin tipo
TAL ASIMILADORA DE (B2 .4 Consumo agua visita 2(2) 20l visita 2 (2) 201 visita 1 (2) 30l visita 1 (2) 301 visita
AGUA PUNTUACION 4 (10) 4 (10) 5 (10) 6 (10)
B3.1 Clima calido 0 (2) cl. calido 0 (2) cl. célido 1 (2) moderado 2 (2) fresco
B3.- B3.2 Frecuencia olas de calor 0 (1) si 0(1)si 0(1)si 1 (1) no
TRATAMIENTO |B3.3 Isla de calor en area del centro 0 (3) +5° h.i. 1(3) +20 2 (3) +10 0 (3) +4°
ISLA DE CALOR (B3 4 9 de superficie repelente de calor 4 (4) 91,28% 0(4) 3% 1 (4) 23% 0(4) 8%
PUNTUACION 4 (10) 1 (10) 4 (10) 3 (10)
C1.1 Cap. Residencial Ctro. (% of u. a. pop.) 0(2) no 0(2) no 1(2) 15 % visita 2 (2) 36% visita
Cl.- C1.2 Uso residencial de parcelas cercanas 2 (3) 50% 3 (3) 94% 3 (3) 52% 0 (3) 7,96%
USO RESIDENCIAL|C1.3 Uso residencial del area urbana 5 (5) 80% 4 (5) 68% 4 (5) 62% 2 (5) 33%
PUNTUACION 7 (10) 7 (10) 8 (10) 4 (10)
c C2.1 Uso productivo en centro 1(1)si 1 (1) si 1(1)si 0 (1) no
REHABILITACION C2.- C2.2 Uso productivo parcelas residenciales 3 (3) 30% 0(3) 1% 3 (3) 16% 3 (3) 20%
POR INSERCION | USO PRODUCTIVO|c2.3 Uso productivo del &rea urbana 2 (6) 10,82% 1(6) 16,72% 3 (6) 14% 6 (6) 45,2%
DE USOS PUNTUACION 6 (10) 2 (10) 7 (10) 9 (10)
C3.1 Presencia de uso dotacional en centro 1 (1) of. correos 0 (1) no 1 (1) algunas 0 (1) no
C3.- C3.1 Presencia de uso dotacional en p. préximas 3 (4) 1er. rango 0 (4) no 4 (4) muy visitad. 0 (4) no
USO DOTACIONAL|C3.3 Dotaciones a 1km del centro 5 (5) 1ler. rango 4 (5) rango local 2 (5) rango local 1 (5) sélo uno
PUNTUACION 9 (10) 4 (10) 7 (10) 1(10)
D1.1 Transporte publico a Centro 1(1)si 1(1)si 1(1)si 1(1)si
D1.2 Eficacia del Ttpe. Publico 1 (3) poco eficaz 0 (3) nada eficaz 0 (3) nada eficaz 0 (3) nada eficaz
D1.-TRANSPORTE |D1.3 Cobertura del Ttpe. Publico en el area 2 (2) 86% 2 (2) 70% 0 (2) menos 50% 0 (2) menos 50%
EFICIENTE D1.4 Zonificacién de usos 2 (2) no 2 (2) no 0 (2) zonificados 0 (2) zonificados
D1.5 Instalaciones mo. S. en Centro 2 (2) si 2(2)si 1 (2) algunas 0 (2) ninguna
PUNTUACION 8 (10) 7 (10) 2(10)E->1(10) 1 (10) E->0 (10)
D2.1 Radio 6ptimo de densidad de poblacién 3 (4) dens. alta 3 (4) dens. alta 0 (4) d. muy baja 0 (4) d. muy baja
D2.- DENSIDAD D2.2 Densidad de area construida 3 (3) 6ptima 3 (3) doptima 0 (3) baja 0 (3) baja
b D2.3 Radio Qe cobertura de edificios (%) 1(3) 22% 1 (3) 28% 1(3) 21% 1(3)21%
REHABILITACION PUNTUACION 7 (10) 7 (10) 1(10) 1(10)
EN AREA URBANA D3.1 Elementos negativos en area 1 (1) no 0 (1) si 1 (1) no 1 (1) no
D3.2 Puntos frios de dia 1 (1) si 1(1)si 0 (1) no 0 (1) no
D3.3 Puntos frios de noche 0 (1) no 0 (1) no 0 (1) no 0 (1) no
D3.4 Areas sin control visual 1 (1) no 1(1) no 1 (1) no 0(1)si
PASEA%?II_-IDAD v D3.5 Sensacion de seguridad en area 1 (1) segura 1 (1) segura 1 (1) segura 1 (1) segura
SEGURIDAD D3.6 Fachadas activas (% long. fachada) 1(2) 32% 0(2) 3,73% 0 (2) 7,96% 0 (2) 23,59%
D3.7 Distancia a edificio residencia cercano 1 (1) 90m 0 (1) 350m 1 (1) En centro 1 (1) 150m
D3.8 Ratio espacio libre en area 0 (1) 79% 0 (1) 71,5% 0 (1) 79% 0 (1) 79%

0 (1) no mezcl.
4 (10)

0 (1) no mezcl.
3 (10)

E

PUNTUACION RELACIONADA CON LA
ACTIVIDAD

E1 Indice de actraccién ctro
E2 Puntuacién en D1, transporte eficiente
PUNTUACION

4(5)
8 (10)
+2 to D3

4 (5)
7 (10)
+1 to D3

3 (5)
2 (10)
-1>D1;-1>B1

5 (5)
1(10)
-1>D1;-2>B1
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PASIVAS VERDES
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(B) MEDIOAMBIENTAL

UMBRALES

2 puntos: Umbral de minimos,
Rehabilitacion prioritaria

8 puntos: Situacién Optima,
Rehabilitacién nada prioritaria
10 puntos: Paradigma verde

ZONAS E INTERVALOS

0-2 puntos: rehabilitacién
muy prioritaria

2-8 puntos: rehabilitacién
de prioridad de media a
moderada

8-10 puntos: rehabilitacién
no prioritaria.

(D) ENTORNO URBANO

(A) REHABILITACION ECOEFICIENTE
(A1) Instalaciones poco emisivas
(A2) Medidas activas

(A3) Medidas pasivas

(B) REHABILITACION MEDIAOMBIENTAL
(B1) Insercion de areas verdes

(B2) Superficie asimiladora de agua

ABC SERRANO

(B3) Tratamiento isla calor

(C) REHABILITACION DE USOS Y DOTACIONES
(C1) Uso residencial

(C2) Uso productivo

(C3) Servicios y dotaciones

(D) REHABILITACION DE AREAS URBANAS
(D1) Transporte sosteible y eficiente

(D2) Densidad

(D3) Seguridad y paseabilidad

(c2) (D2)
(C3) (D1) UMBRALES
LA VAGUADA o e

8 puntos: Situacion Optima,
Rehabilitacién nada prioritaria

10 puntos: Paradigma verde

(A3)

(B1)

(c3)  (p1)
PARQUESUR

ZONAS E INTERVALOS

0-2 puntos: rehabilitacion
muy prioritaria

2-8 puntos: rehabilitacién
de prioridad de media a
moderada

8-10 puntos: rehabilitacion
no prioritaria.
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(A3) (B1) (A3) (B1)

(G3)  (b1)

BELMAR MALL OF AMERICA

Figure 18: Resultados del analisis y graficos de los casos analizados en su estado actual.
Fuente: elaboracién propia.

5 CONCLUSIONES

5.1 INTRODUCCI(')I\! A LAS CONCLUSIONES, LAS MEDIDAS DE
REHABILITACION TEORICAS A ANALIZAR.

De acuerdo a los resultados obtenidos en las rosas de rehabilitacién sostenible, van
a considerarse las siguientes operaciones tedricas de rehabilitacion, que van a ser
aplicadas sobre los casos de estudio anteriormente analizados.

Los resultados de esta operacion van a concluir en nuevas puntuaciones en las
graficas de la Rosa de la Rehabilitacion Sostenible. Estos nuevos resultados, van a
ser la base que nos permitira establecer las conclusiones ligadas a la pregunta de
investigacion y las hipdtesis, siendo concluida de esta manera la presente tesis
doctoral. De este modo, las operaciones de rehabilitacién tedricas que van a ser
consideradas van a ser las siguientes:

RA- Operaciones de rehabilitacién centradas en la eficiencia energética del centro

Las operaciones descritas en este capitulo se centrardn en la mejora de la eco
eficiencia del centro comercial, en relacidon con las instalaciones energéticamente
eficientes y las condiciones bioclimaticas. No obstante, debido a la ausencia de
datos rigurosos respecto al consumo energético, las operaciones a aplicar van a
limitarse la adaptacién total del centro a lo requerido por los diagramas de Givoni
para instalaciones y espacios interiores y se adaptara el edificio a las condiciones
bioclimaticas impuestas por Olgyay, ademas de considerarse una puesta al dia de
las instalaciones hacia la eficiencia energética.

RA1.- Adaptacion del centro comercial a los condicionantes bioclimaticos

Para el cdlculo de los resultados de esta operacidn de rehabilitacién van a
considerarse los siguientes efectos en el cuestionario de la Rosa de Rehabilitacion
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sostenible, que corresponden a las cuestiones relacionadas con los gréaficos de
Olgyay y Givoni:

= La pregunta A.1.1 tendrd una puntuacion de +1
* La pregunta A.1.3 tendra una puntuacion de +1
= La pregunta A.2.3 tendra una puntuacion de +2
= La pregunta A.3.1 tendrd una puntuacion de +2
= La pregunta A.3.3 tendrd una puntuacion de +2

= La pregunta A.3.4 tendrd una puntuacion de +2
RB.- Operaciones de rehabilitacion centradas en la calidad medioambiental.

Este bloque de operaciones de rehabilitacion, estd centrado en la mejora de las
cualidades medioambientales del centro y el area urbana, mediante la insercién de
elementos verdes, y otros dispositivos encaminados a la reduccidon del diéxido de
carbono atmosférico, la asimilacién de aguas por parte del terreno y la mitigacion
de la isla de calor. Se consideraran las siguientes operaciones de rehabilitacion, las
cuales van a ser aplicadas o bien por separado, o bien de forma simultanea.

RB1.- Rehabilitacidn verde: esta operacion de rehabilitacion consistira en la
transformacién parcial de la cubierta y la parcela del centro en zonas verdes. Un
minimo de zona sin rehabilitar va a considerarse para la infraestructura del centro
comercial, esta rehabilitacion incluye las siguientes capas de vegetacién:

* ElI 60% de la cubierta del centro pasara a ser una cubierta verde intensiva.

* El 60% de la parcela del centro comercial (dreas no edificadas) van a
transformarse en aparcamientos vegetales (pradera).

* El 10% de la parcela del centro comercial (area sin edificar), va a
transformarse en una zona destinada a la vegetacién de alta capacidad
absorbente.

RB2.- Rehabilitacién de superficies impermeables: esta operacién de
rehabilitacién estd enfocada en la permeabilizacidn de las superficies construidas del
centro comercial, o su adaptacién para el almacenamiento de agua, con el fin de
garantizar la absorcion de la misma por el terreno. Esta operacion considerara los
siguientes efectos:

= El 100% de la superficie del centro comercial va a transformarse en una
superficie asimiladora de aguas pluviales.

= Todo tipo de sistemas destinados al ahorro de agua van a ser implementados
en el centro. La puntuacion en la pregunta B.2.3 sera considerada como +3.

= Va a reducirse el consumo de agua por visita a minimos. La puntuacién en la
pregunta B.2.4 serd considerada como +2.
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RB3.- Rehabilitacion de superficies de cara a la isla de calor: aunque la isla de
calor depende generalmente de la escala amplia urbana, el centro comercial va a
adaptarse de cara a la mitigacién de la misma en lo posible. De este modo, se va a
considerar que toda la superficie construida del mismo va a tratarse con superficies
reflectantes o de colores claros teniendo esto el siguiente efecto:

* La puntuacién en la cuestion B.3.4 sera considerada como +4 en todos los
casos.

RC.- REHABILITACION MEDIANTE LA INSERCION DE USOS

Las operaciones de rehabilitacion descritas, van a estar centradas en la insercion
de usos en el centro comercial, para tratar de conseguir en el mismo una mezcla de
usos que implique complejidad e interaccién urbana, (sector C del grafico de la Rosa
de Rehabilitacion sostenible).

De este modo, para el consiguiente analisis, va a agrandarse el edificio del
centro comercial, considerando los siguientes porcentajes de uso afadido respecto
de su superficie construida total.

*= Se afadird un 35% de uso residencial.
= Se afadira un 15% de uso productivo no comercial.
= Se afadird una dotacién de caracter local o visita esporadica.

= El uso comercial no sera afiadido, ya que el centro en si cubre la demanda de
una gran parte de este uso.

La presente tesis, al estar enfocada en la rehabilitacion de los centros
comerciales exclusivamente, quedando el campo de accidon de la misma acotada al
edificio en si, el entorno urbano no va a ser considerado, ya que su rehabilitacidon
requiere de otra metodologia diferente. No obstante la importancia de rehabilitar el
entorno urbano va a ponerse de manifiesto en las conclusiones.

5.2 PARAMETROS Y UMBRALES DE RELEVANCIA.

Para que los efectos de una operacién de rehabilitacién sean considerados como
relevantes, es importante establecer un umbral de relevancia. Debido a que
operaciones de rehabilitacién van a suponer nuevas puntuaciones en los sectores de
la Rosa de rehabilitacién sostenible, el umbral de relevancia establecido, va a
basarse en el incremento de las puntuaciones medias por sector, entre el estado sin
rehabilitar del centro comercial, y el estado rehabilitado del mismo.

Para las medias, van a sumarse las puntuaciones de los tres sectores por familia
de medidas de rehabilitacion de la rosa (A, B y C) y van a ser divididos entre tres.
Se va a realizar esta operacion para la rosa del centro sin rehabilitar, y la rosa con
las operaciones tedricas aplicadas. Estas medias van a compararse por sector.

De este modo, la operacidn de rehabilitacién aplicada, se va a considerar con
resultados relevantes, si se ha producido un incremento de la media en al menos un
punto.
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5.3 APLICACION DE LAS MEDIDAS DE REHABILITACION
SOBRE LOS CASOS ANALIZADOS.

La insercion de las medidas tedricas de rehabilitacién, dieron lugar a los siguientes
resultados (Figura 19).

RESULTADO OPERACIONES REHABILITACION IC1. S.Light C2. S. E.D. C3.Aricanduva C4. ABC. Serr.
A1l.1 Adecuacion a d. Givoni 1(1) 1(1) 1(1) 1(1)
Al.- A1.2 Emisiones CO2 (Eur.Union) 3M4)C 3(4)C 3(M4)C 3(4)C
INSTALACIONES |A1.3 Obsolescencia 1 (1) 1 (1) 1(1) 1 (1)
POCO EMISIVAS |A1.4 Consumo energético (Eur.Union) 3(4)C 3(4)C 3(4)C 3(4)C
PUNTUACION 6 (10) > 8(10) 6 (10) > 8(10) 6 (10) > 8(10) 6 (10) > 8(10)
A2.1 Uso S. Activos 2 (4) adq. const. 2 (4) adq. const. 2 (4) adqg. const. 0 (4) none
REHABILAI'FACIC)N AZ--sc?Ei;EglAS A2.2 Iso energias renovables (centro) 3(4) e. r. enciudad 3 (4) e.r. enciudad 3 (4) e. r. en ciudad 0 (4) none
ECOEFICIENTE ACTIVOS A2.3 Adecu?cién a d. Givoni 2 (2) no neces. 2 (2) no neces. 2 (2) no neces. 2 (2)
PUNTUACION 7 (10) 7 (10) 7 (10) 0 (10)>2(10)
A3.1 Adecuacion bioclimatica (Olgyay) 2(2) 2 (2) 2(2) 2 (2)
A3.- SISTEMAS |A3.2 Efficiencia de cerramientos 3 (4) eficiente 3 (4) eficiente 3 (4) eficiente 3 (4) eficiente
SOLARES A3.3 Uso de luz natural (% area edificada) 2(2) 2(2) 2(2) 2(2)
PASIVOS A3.4 Adecuac. digrama Givoni 2 (2) 2 (2) 2 (2) 2 (2)
PUNTUACION 6 (10)> 9(10) 3 (10)> 9(10) 3 (10)> 9(10) 4 (10)> 9(10)
B1.1 Areas verdes en entorno. (m2 hab.) 0(2) 1,9m2 h. 0(2) 1,9m2 h. 1(2) 15m2h. 0 (2) 2,4m2 h.
B1.2 Areas verdes en centro 1 (1) 2939,4m2 1 (1) 40432m2 1 (1) 357415m2 1 (1) 2463m2
REHAB‘?&;ACION B1.3 Ratio asim. CO2 (e.u.) 2(3) 10,7% 2 (3) 53% 3 (3) 74,26% 0 (3) 6,83%
DE AREAS VERDES|B1-4 Ratio Asim. CO2 (Ctro C.) 0(3) 0,87% 3(3) 68% 3 (3) 570% 0(3) 6,25%
B1.5 Distancia entre areas verdes 1 (1) 300m 0 (1) 500m 0 (1) 400m 1 (1) 380m

PUNTUACION

2 (10)> 4(10)

4 (10)> 6(10)

4(10)> 6(10) (E)

1(10)> 2(10)

B2.1 Aridez del clima

1 (1) no &rido

1 (1) no &rido

1 (1) no rido

0 (1) semi arido

REHABIL?TACIéN REHABkIaLZILI'ACIC')N B2.2 Porcentaje de pav. absorbente % (ur. Env;1 (4) 5,9% 0 (4) 4,61% 1(4) 14,38% 1 (4) 5,18%
MEDIAOMBIETAL POR SUPERFICIE |B2.3 Instalaciones econ. Agua 3 (3) todo tipo 3 (3) todo tipo 3 (3) todo tipo 3 (3) todo tipo
ASIMILADORA ' |B2.4 Consumo agua visita 2 (2) <20/ visit 2 (2) <20l visit 2 (2) <20/ visit 2 (2) <201 visit
AGUA PUNTUACION 2 (10)> 7(10) 2 (10)> 6(10) 3 (10)> 6(10) 1(10)> 6(10)
B3.1 Clima calido 0 (2) clima célido 0 (2) clima célido 0 (2) clima céalido 0 (2) clima célido
B3.- B3.2 Frecuencia olas de calor 1 (1) no 1 (1) no 1(1) no 0 (1) si.
TRATAMIENTO |B3.3 Isla de calor en area del centro 0 (3) +4%i.c. 0 (3) +4%i.c. 0(3) +4%i.c. 0 (3) +8%i.c.
ISLA DE CALOR |B3.4 % de superficie repelente de calor 4 (4) 100% 4 (4) 100% 4 (4) 100% 4 (4) 100%
PUNTUACION 1 (10)> 5(10) 1(10)> 5(10) 1 (10)> 5(10) 2 (10)> 4(10)
C1.1 Cap. Residencial Ctro (% of u. a. pop.) 0 (2) 3,5% 0(2) 3,5% 0(2) 35 0(2) 35
.- C1.2 Uso residencial en parcelas cercanas 2 (3) 32% 2 (3) 33,89% 3(3) 78,43% 3(3) 51,7%
USO RESIDENCIAL|C1.3 Uso residencial drea urbana 3 (5) 40,12% 3 (5) 51,62% 5 (5) 81% 3 (5) 50,11%
PUNTUACION 5 (10) 5 (10) 8 (10) 5(10)> 6 (10)
c C2.1 Uso productivo ctro 1 (1) Oficinas R. F. 1 (1) comisaria 1 (1) comisaria 1 (1) uso afiadido
. - . i i i 24% 49,7% 9 9
REHABILITACION PORl s o0l riv0ca 3 Use productive bree i 5(8) 209 - (@) 25.06% (o 7o HCED
INSERCION DE USOS * — 4 2 ° °
PUNTUACION 9 (10) 9 (10) 4 (10)> 5 (10) 8 (10)> 9(10)
C3.1 Presencia de uso dotacional en centro 1 (1) Oficinas R. F. 1 (1) act. afadida 1 (1) act. Adadida 1 (1) act. Afadida
3.- C3.1 Presencia de uso dotacional en p. proximas4 (4) ler rango. 1 (4) 3er rango 1 (4) 3er rango 2 (4) 20 rango
USO DOTACIONAL|C3.3 dotaciones a 1km del centro 5 (5) ler rango 5 (5) ler rango 5 (5) ler rango 5 (5) ler rango
PUNTUACION 10 (10) 5 (10)> 7(10) 6 (10)> 7(10) 7 (10)> 8(10)
D1.1 Transporte publico a centro 1(1)si 1(1) si 1(1)si 1 (1) si
D1.2 Eficacia tte publico 3 (3) alta. 2 (3) media 1 (3) baja. 0 (3) nada.
D1.-TRANSPORTE |D1.3 Cobertura tte publico en area 2 (2) 96% 1(2) 52% 1 (2) 50% 2 (2) 72%
EFICIENTE D1.4 Zonificacién de usos 2 (2) ninguna. 1 (2) media 0 (2) usos zonificados 2 (2) ninguna
D1.5 instalaciones mo. S. en ctro. 0 (2) ninguna 0 (2) ninguna 0 (2) ninguna 1 (2) algunas
PUNTUACION 8 (10) 5 (10) 3 (10) E-> 2 (10) 6(10)
D2.1 Ratio éptimo de densidad poblacion 3 (4) alta densidad 2 (4) densidad insuf. 2 (4) densidad insuf. 3 (4) alta densidad.
D2.- DENSIDAD D2.2 Densidad &rea construida 2 (3) Alta 2 (3) Media 2 (3) Media 2 (3) Media
o D2.3 Ratio de cobertura de edificios (%) 3(3) 67% 3(3) 51% 3 (3) 69% 3 (3) 67%
REHABILITACION EN PUNTUACION 8 (10) 7 (10) 7 (10) 8 (10)
AREA URBANA D3.1 Elementos negativos en area 0(1)si 0(1)si 0(1)si 1 (1) no
D3.2 Puntos frios de dia 1(1) no 1 (1) no 0 (1) si 1 (1) no
D3.3 Puntos frios de noche 0(1)si 0 (1) si 0(1)si 1 (1) no
D3.4 Areas sin coltrol visual 0 (1) si 1 (1) no 0 (1) si 1 (1) no
PASEA%;’I‘.}DAD M D3.5 Sensacion de seguridad en area 0 (1) no 0 (1) no 0 (1) no 1(1)si
SEGURIDAD D3.6 Fachadas activas (% long. fachada) 1(2) 49% 1(2) 31% 0 (2) 16% 2 (2) 58%
D3.7 Distancia a edificio resid. Cercano 1 (1) 80m 1 (1) 20m 0 (1) 500m 1 (1) 100m
D3.8 Ratio espacio libre en area 1(1) 33% 1(1) 51% 1 (1) 40% 1 (1) 50%

D3.9 Ratio de mezcla de usos 1 (1)usos mezclados 1 (1) usos mezclados 1 (1) usos mezclados 1 (1) usos mezclados

PUNTUACION 5 (10) E-> 6(10) 5(10)> 6(10) 1 (10) 10(10)E-> 11(10) |
E1 indice atraccion ctro 3(5 3 (5) 5(5) 3 (5)
E E2 Puntuacién en D1, transporte eficiente 8 (10) 5 (10) 3 (10) 7 (10)
P. RELACIONADA CON ACTIVIDAD PUNTUACION +1a D3 No -1>D1;-2>B1 +1aD3
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RESULTADO OPERACIONES REHABILITACION ICl. S.Light C2.S. E.D. C3.Aricanduva C4. ABC. Serr.
A1.1 Adecuacién a d. Givoni 1(1) 1(1) 1(1) 1(1)
Al.- A1.2 Emisiones CO2 (Eur.Union) 3(4)C 3(4)C 3(4)C 3(4)C
INSTALACIONES |A1.3 Obsolescencia 1(1) 1(1) 1(1) 1(1)
POCO EMISIVAS |A1.4 Consumo energético (Eur.Union) 3(4)C 3(4)C 3(4)C 3(4)C
PUNTUACION 6(10) >8(10) 6(10) >8(10) 6(10) >8(10) 6(10) >8(10)
A A2.1Uso S. Activos 2(4) adg. const. 2(4) adq. const. 2(4) adq. const. 0(4) none
A2.- SISTEMAS  |A2.2Iso energias renovables (centro) 3(4) e.r. enciudad 3(4) e.r.enciudad 3(4) e.r. enciudad 0(4) none
REHABILITACION SOLARES ACTIVOS |A2.3 Adecuacién a d. Givoni 2(2) no neces. 2(2) no neces. 2(2) no neces. 2(2)
ECOEFICIENTE PUNTUACION 7(10) 7(10) 7(10) 0(10)>2(10)
A3.1 Adecuacién bioclimatica (Olgyay) 2(2) 2(2) 2(2) 2(2)
A3.2 Efficiencia de cerramientos 3 (4) eficiente 3 (4) eficiente 3 (4) eficiente 3 (4) eficiente
A3.- SISTEMAS . .
SOLARES PASIVOS A3.3 Uso de luz natural (% area edificada) 2(2) 2(2) 2(2) 2(2)
A3.4 Adecuac. digrama Givoni 2(2) 2(2) 2(2) 2(2)

B

REHABILITACION
MEDIAOMBIETAL

PUNTUACION 6 (10)> 9(10) 3(10)> 9(10) 3(10)> 9(10) 4(10)> 9(10)
B1.1 Areas verdes en entorno. (m2 hab.) 0(2) 1,9m2h. 0(2) 1,9m2 h. 1(2) 15m2h. 0(2) 24m2h.
B1- B1.2 Areas verdes en centro 1(1) 2939,4m2 1(1) 40432m2 1(1) 357415m2 1(1) 2463m2
REHABILITACION |BL:3 Ratio asim. CO2 (e.u.) 2(3) 10,7% 2(3) 53% 3(3) 74,26% 0(3) 6,83%
DE AREAS VERDES |BL4 Ratio Asim. CO2 (Ctro C.) 0(3)0,87% 3(3) 68% 3(3) 570% 0(3) 6,25%
B1.5 Distancia entre areas verdes 1(1) 300m 0(1) 500m 0 (1) 400m 1(1) 380m
PUNTUACION 2(10)> 4(10) 4(10)> 6(10) 4(10)> 6(10) (E) 1(10)> 2(10)
B2.- B2.1 Aridez del clima 1(1) no drido 1(1) no drido 1(1) no drido 0(1) semi drido
REHABILITACION |B2.2 Porcentaje de pav. absorbente % (ur. Env) 1(4) 59% 0(4)4,61% 1(4) 14,38% 1(4) 518%

POR SUPERFICIE
ASIMILADORA
AGUA

B2.3 Instalaciones econ. Agua
B2.4 Consumo agua visita
PUNTUACION

3 (3) todo tipo
2 (2) <20l visit
2(10)> 7(10)

3(3) todo tipo
2 (2) <20l visit
2(10)> 6(10)

3(3) todo tipo
2 (2) <20l visit
3(10)> 6(10)

3(3) todo tipo
2 (2) <20l visit
1(10)> 6(10)

B3.1Clima calido

0(2) clima cdlido

0(2) clima célido

0(2) clima célido

0(2) clima célido

B3.2 Frecuencia olas de calor 1(1) no 1(1) no 1(1) no 0(1) si.
B3.-TRATAMIENTO . N N N N
|SLA DE CALOR B3.3Isla de calor en area del centro 0(3) +42i.c. 0(3) +42i.c. 0(3) +42i.c. 0(3) +82i.c.
B3.4 % de superficie repelente de calor 4 (4) 100% 4 (4) 100% 4 (4) 100% 4 (4) 100%
PUNTUACION 1(10)> 5(10) 1(10)> 5(10) 1(10)> 5(10) 2(10)> 4(10)
C1.1 Cap. Residencial Ctro (% of u. a. pop.) 0(2) 35% 0(2) 35% 0(2)35 0(2)35
Cl.- C1.2 Uso residencial en parcelas cercanas 2(3)32% 2(3) 33,89% 3(3) 78,43% 3(3)51,7%
USO RESIDENCIAL |C1.3 Uso residencial area urbana 3(5) 40,12% 3(5) 51,62% 5(5) 81% 3(5) 50,11%
PUNTUACION 5(10) 5(10) 8(10) 5(10)>6(10)
C C2.1 Uso productivo ctro 1(1) Oficinas R. F. 1(1) comisaria 1(1) comisaria 1(1) uso afiadido
C2.- C2.2 Uso productivo parcelas residenciales 3(3) 58,24% 3(3)49,7% 3(3) 18,76% 3(3) 30%
REHABILITACION POR | USO PRODUCTIVO |C2.3 Uso productivo area urbana 5(6) 30% 5(6) 29,86% 1(6) 7,97% 5 (6) 30%
INSERCION DE USOS PUNTUACION 9(10) 9(10) 4(10)> 5 (10) 8(10)> 9(10)

C3.-
USO DOTACIONAL

C3.1 Presencia de uso dotacional en centro
C3.1 Presencia de uso dotacional en p. proximas
C3.3 dotaciones a 1km del centro

1(1) Oficinas R. F.
4 (4) 1er rango.
5(5) ler rango

1(1) act. afiadida
1(4) 3er rango
5(5) ler rango

1(1) act. Adadida
1(4) 3er rango
5(5) ler rango

1(1) act. Adadida
2(4) 20 rango
5(5) ler rango

PUNTUACION 10 (10) 5(10)> 7(10) 6(10)> 7(10) 7(10)> 8(10)
D1.1Transporte publico a centro 1(1)si 1(1)si 1(1)si 1(1)si
D1.2 Eficacia tte publico 3(3) alta. 2(3) media 1(3) baja. 0(3) nada.
D1.-TRANSPORTE |D1.3 Cobertura tte publico en area 2(2) 96% 1(2) 52% 1(2) 50% 2(2) 72%
EFICIENTE D1.4 Zonificacion de usos 2(2) ninguna. 1(2) media 0(2) usos zonificados 2 (2) ninguna
D1.5instalaciones mo. S. en ctro. 0(2) ninguna 0(2) ninguna 0(2) ninguna 1(2) algunas
PUNTUACION 8(10) 5(10) 3(10) E->2(10) 6(10)
D2.1 Ratio 6ptimo de densidad poblacién 3 (4) alta densidad 2 (4) densidad insuf. 2(4) densidad insuf. 3(4) alta densidad.
D2.- DENSIDAD D2.2 Densidad drea construida 2(3) Alta 2 (3) Media 2 (3) Media 2 (3) Media
D D2.3 Ratio d’e cobertura de edificios (%) 3(3) 67% 3(3) 51% 3(3) 69% 3(3) 67%
PUNTUACION 8(10) 7(10) 7(10) 8(10)
REHABILITACION EN D3.1 Elementos negativos en area 0(1)si 0(1)si 0(1)si 1(1) no
AREA URBANA D3.2 Puntos frios de dia 1(1) no 1(1) no 0(1)si 1(1) no
D3.3 Puntos frios de noche 0(1)si 0(1)si 0(1)si 1(1) no
D3.4 Areas sin coltrol visual 0(1)si 1(1) no 0(1)si 1(1) no
D3.- PASEABILIDAD | D3.5 Sensacién de seguridad en area 0(1) no 0(1) no 0(1) no 1(1)si
Y SEGURIDAD D3.6 Fachadas activas (% long. fachada) 1(2) 49% 1(2) 31% 0(2) 16% 2(2) 58%
D3.7 Distancia a edificio resid. Cercano 1(1) 80m 1(1) 20m 0(1) 500m 1(1) 200m
D3.8 Ratio espacio libre en drea 1(1) 33% 1(1) 51% 1(1) 40% 1(1) 50%

D3.9 Ratio de mezcla de usos
PUNTUACION

1(1)usos mezclados
5(10) E-> 6(10)

1(1) usos mezclados
5 (10)> 6(10)

1(1) usos mezclados
1(10)

1(1) usos mezclados
10(10)E-> 11(10)

E

P. RELACIONADA CON ACTIVIDAD

E1 [ndice atraccién ctro
E2 Puntuacién en D1, transporte eficiente
PUNTUACION

3(5)
8(10)
+1laD3

3(5)
5(10)
No

5(5)
3(10)
-1>D1;-2>B1

3(5)
7(10)
+1aD3

Figure 19: Tabla de puntuaciones después de las operaciones de rehabilitacion. Todas las puntuaciones

alteradas estan marcadas en gris, las puntuaciones finales por sector, estan marcadas en verde.
Fuente: Elaboracién propia.

Los resultados de esta operacion dieron lugar a los siguientes graficos de rosas
de rehabilitacion (Figura 20):
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(€3)  (p1)
SHOPPING LIGHT
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(c3)  (p1)
SHOPPING ELDORADO
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(€3)  (p1)
SHOPPING ARICANDUVA

(A3) (B1)

(C3) (D1)
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(A3) (B1)

ABC SERRANO

(A3) (B1)

(€3)  (Dp1)
LA VAGUADA
(A3) (B1)

(c3)  (p1)
PARQUESUR

(A3) (B1)

(c3)  (b1)

MALL OF AMERICA

(A) REHABILITACION ECOEFICIENTE
(A1) Instalaciones poco emisivas
(A2) Medidas activas

(A3) Medidas pasivas

(B) REHABILITACION MEDIAOMBIENTAL
(B1) Insercion de areas verdes

(B2) Superficie asimiladora de agua
(B3) Tratamiento isla calor

(C) REHABILITACION DE USOS Y DOTACIONES
(C1) Uso residencial

(C2) Uso productivo

(C3) Servicios y dotaciones

(D) REHABILITACION DE AREAS URBANAS
(D1) Transporte sosteible y eficiente

(D2) Densidad

(D3) Seguridad y paseabilidad

UMBRALES

2 puntos: Umbral de minimos,
Rehabilitacién prioritaria

8 puntos: Situacion Optima,
Rehabilitacién nada prioritaria
10 puntos: Paradigma verde

ZONAS E INTERVALOS

0-2 puntos: rehabilitacion
muy prioritaria

2-8 puntos: rehabilitacién
de prioridad de media a
moderada

8-10 puntos: rehabilitacion
no prioritaria.

Figura 20: Graficos de Rosas de rehabilitacidon sostenible tras las operaciones de rehabilitacién.

Fuente: elaboracién propia



Metodologia para rehabilitacién de grandes centros comerciales — Jorge Carretero Monteagudo 69

De este modo, tenemos los siguientes resultados relacionados con las medidas
de rehabilitacion, los cuales van a ser desarrollados en base al contexto urbano de
los centros comerciales.

Para los casos relacionados con los centros ubicados en contextos urbanos de
gran densidad (Shopping Light y ABC Serrano), las operaciones de rehabilitacion
mas eficientes son las que estan relacionadas con la mejora de la calidad
medioambiental (B), esto se debe a las carencias medioambientales, derivadas de
los entornos urbanos con grandes superficies pavimentadas, intensa actividad y
carencias de zonas verdes, (falta de absorcién de agua por parte del terreno, altas
emisiones y baja capacidad de absorcion de las mismas en la zona y problemas de
isla de calor). En cambio las operaciones de rehabilitacién en usos o entorno urbano
son ineficientes debido a la mezcla de usos de ese tipo de zonas y las altas
densidades que garantizan la viabilidad de medios de transporte energéticamente
eficientes.

No obstante es necesario analizar las medidas de rehabilitacion de forma
pormenorizada. En relacion con la asimilacion de aguas y la mitigacién de la isla de
calor, la insercién de estas medidas exclusivamente en el centro comercial no es
suficiente para producir un cambio drastico. Esto es debido a que, la superficie del
centro comercial en si cubre en los dos casos analizados como maximo un 5,9% del
area urbana analizada. Por consiguiente las mejoras medioambientales logradas
mediante la rehabilitacion del centro van a ser escasas, siendo también escasa la
mejora en el ratio de emisiones (no mas de un 0,07% en relaciéon a las emisiones
del area urbana, y un 1% en relacidon a las emisiones del centro). Con lo que va a
ser necesaria la aplicacion de las medidas de rehabilitacion medioambiental a escala
generalizada en el area urbana.

En relacién con los casos ubicados en los centros expandidos (Shopping Eldorado
y la Vaguada), las operaciones de rehabilitacion que van a resultar mas eficaces,
son las relacionadas con la calidad medioambiental, ya que estas zonas tienen
practicamente los mismos problemas que los centros densos. Sin embargo, los
centros comerciales analizados en este contexto tienen mayores superficies de
cubierta y parcela, de modo que la insercién de elementos verdes puede llegar
incluso a resultar en la creacidon de un sumidero de didxido de carbono, si lo que es
el centro comercial en si, tiene un bajo ratio de emisiones. por ejemplo, la tedrica
rehabilitacién verde sobre Shopping Eldorado, ha supuesto un incremento del 21 al
68% en la asimilacion de las emisiones generadas por el propio centro, y en el caso
de La Vaguada, este ratio se ha incrementado del 36% al 400%. No obstante, este
ratio de emisiones, todavia es escaso respecto a las emisiones de area urbana, (se
ha producido un incremento de un 2-3% a lo sumo). Con lo que también es
necesaria la aplicacion de medidas de rehabilitacién verde en el contexto urbano.
Respecto a la rehabilitacion de usos, o de contexto urbano para estos casos, éstas
van a resultar ligeramente mas eficaces que en los centros comerciales de entorno
urbano denso, pero estas deben de plantearse como actuaciones de caracter
secundario.
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Para los casos localizados en las periferias préoximas de las ciudades, o ciudades
dormitorio (Aricanduva y Parquesur) Los resultados y efectos de las operaciones de
rehabilitaciéon, son idénticos a los obtenidos en el contexto del centro expandido. Sin
embargo, las reformas aplicadas hacia la calidad medioambiental han tenido
mejores resultados, debido a que ambos centros poseen grandes superficies de
parcela y cubierta. Por ejemplo, la cobertura con elementos verdes de ambos
centros analizados, ha sido capaz de aumentar el ratio de asimilacién de dioxido de
carbono en mas de un 500% respecto a las emisiones del centro comercial, siendo
posible ademas asimilar hasta un 70% de las emisiones del area urbana cercana (no
considerando el transporte). Ademas, la insercidon de usos en estos contextos ha
resultado ser efectiva, debido a la zonificacion de los mismos, sobre todo en las
parcelas adyacentes al centro. Por ejemplo, en el caso de Parquesur, la insercién de
usos productivos ha supuesto un incremento de la complejidad urbana, debido a la
ausencia de este uso tanto en el centro comercial como en las parcelas adyacentes
(del 1% al 13,65%).

En relacién con la Norteamérica suburbana, (Mall of America y Belmar) las
operaciones mejor resultantes han sido las relacionadas con la insercion de usos en
el centro comercial, sobre todo si el mismo estd ubicado en una zona en la que
predomina un Unico uso (alrededores de Mall of America). Sin embargo, la insercién
de elementos verdes o reformas orientadas hacia la calidad medioambiental,
aunque no ha sido especialmente relevante debido a la cantidad de areas verdes en
la zona, ha hecho que estos centros analizados obtengan la calificacion de caso
optimo debido a las grandes superficies de estos centros, cuya reforma ha supuesto
un incremento en el ratio de emisiones.

Sin embargo, en relacién con las operaciones de rehabilitacion enfocadas en la
ecoeficiencia del edificio del centro, han resultado muy eficaces en todos los casos,
independientemente del contexto urbano, haciendo incluso que centros con bajas
puntuaciones en este aspecto (Shopping Eldorado, Aricanduva y Parquesur), hayan
mejorado su ecoeficiencia de forma relevante (incrementos en el sector A3 de la
rosa de hasta 6 puntos). Por consiguiente la rehabilitacion en la ecoeficiencia del
centro va a resultar eficaz, mientras el objetivo no implique temas de sostenibilidad
urbana o medioambiental ajenos a la parcela del centro comercial.

5.4 Efectos de las medidas de reforma puestos en comin, y
relevancia de las mismas.

Este capitulo, ofrece una vista resumida de los efectos de las operaciones tedricas
de rehabilitacién estudiadas anteriormente. Se analizardn los incrementos en las
puntuaciones medias. (Figura 21). Se va a considerar la aplicacién de todas las
operaciones de rehabilitacion de forma simultanea.

En una vista general relacionada con las puntuaciones medias, los casos que han
mejorado de forma mas considerable son Shopping Eldorado y Aricanduva, en estos
casos cualquier operacidon planteada ha tenido resultados relevantes. Opuestamente
a esto, los centros comerciales en los cuales las operaciones han sido menos
eficaces, son los casos de La Vaguada y Belmar, los cuales corresponden a centros
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gue han considerado programas de rehabilitacién, y por consiguiente algunas de las
medidas han resultado incluso ineficaces. Por consiguiente en estos casos va a ser
mas eficaz rehabilitar las deficiencias del entorno urbano, antes que el centro en si.

No obstante, los centros que tienen serias deficiencias en algin ambito, tales
como Shopping Light, ABC Serrano, Aricanduva y Eldorado en asimilacion de agua
por el terreno, y tratamiento de isla de calor. Parquesur en lo relativo a uso
productivo o Mall of America en uso residencial. Es facil obtener una mejora
relevante, incluso si se centran las operaciones de rehabilitacién en el ambito
anteriormente mencionado.
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Figura 21: Comparacion de las medias por familia de medios de rehabilitacion, antes y después de las
operaciones tedricas estudiadas.
Fuente: elaboracién propia.
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5.5 CONCLUSIONES FINALES Y VERIFICACION DE HIPOTESIS.

Para concluir la tesis, y establecer las conclusiones y la verificacion de hipétesis van
a ser aclaradas de acuerdo a los resultados del andlisis de centros comerciales.

5.5.1 Respuesta a la pregunta de investigacion.

¢La rehabilitacion de los centros comerciales, tanto en el ambito urbanistico, como
en el medioambiental, traeria consigo una mejora relevante del medio ambiente
urbano?

A pesar de que el andlisis de la rehabilitacién urbana hacia la sostenibilidad es un
asunto complejo, que no va a depender de un edificio en particular como es el
centro comercial. No obstante, este tipo de edificios, en los casos no céntricos es
una anomalia en el tejido urbano. Considerando los estudios comparativos
considerados en el capitulo anterior, la rehabilitacion sostenible de un centro
comercial va a suponer en mayor o menor medida una mejora en la sostenibilidad
urbana. No obstante estos efectos van a estar limitados a una parte muy concreta
de la ciudad, y a ciertos aspectos de la sostenibilidad urbana dependiendo de las
caracteristicas del programa de rehabilitacion.

Las medidas de rehabilitacién basadas en la eco eficiencia del centro comercial, y
la aplicacion de energias activas y pasivas, tienen el objetivo de reducir la
dependencia energética del centro en fuentes externas, llegando incluso al uso de
energias renovables. No obstante, esta reduccién no va a suponer un incremento
considerable, si se considera la ciudad en su totalidad.

Los casos de Sao Paulo analizados, en lo referente a energias activas, tienen
mejor calificacion en el cuestionario (6-7 puntos), debido al uso generalizado de la
energia hidroeléctrica en Sao Paulo, de acuerdo a la Agencia Internacional de la
Energia ICLEI. Belmar también sobresale en este aspecto (6 puntos) debido a la
presencia de edificios LEED.

En relacion a la insercion de zonas verdes, los centros comerciales,
especialmente los que tienen gran superficie, pueden ser una buena oportunidad
para la insercion de zonas verdes que pudieran en mayor o menor medida mitigar
las emisiones del centro principalmente. Los casos de Aricanduva, La Vaguada y
Parquesur, tras la rehabilitacidon aplicada, se posicionaron con un ratio de absorcién
de emisiones mayor al 500% respecto de las emisiones del centro. Si el area urbana
tiene baja densidad y abundancia de zonas verdes, este efecto va a expandirse al
area urbana (La rehabilitacidn verde de Belmar y Mall of America ha hecho que el
area urbana pueda asimilar algo mas del 100% de sus emisiones, (sin considerar el
impacto del transporte). En contraste a esto, estas dareas verdes no estan
destinadas a asimilar las emisiones de una ciudad al completo, siendo en muchos
casos incluso incapaces de asimilar las emisiones del area urbana, si esta tiene una
densidad ligeramente mayor a la de los suburbs norteamericanos. (En este campo,
los casos mas satisfactorios, han sido Parquesur, cuyo ratio de absorcién del
entorno urbano ha ascendido del 17 al 32%, y Aricanduva, cuyo ratio ha ascendido
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del 7 al 74%, debido a que hay muchas areas de baja densidad en su area de
influencia).

Sin embargo, resulta de importancia considerar la adaptaciéon del pavimento y
las superficies edificadas, de cara a la absorciéon de agua por el terreno, ademas de
la mitigacion de la isla de calor. Pero estas operaciones deben de considerarse a la
escala amplia de la ciudad, para que tengan un efecto considerable y beneficioso.
Por poner un ejemplo, la rehabilitacién tedrica relacionada con la insercién de zonas
verdes o para la asimilacion de aguas, ha tenido las mejores puntuaciones en los
casos en los que la calidad del aire es mejor, y las superficies pavimentadas son
minimas, tales como los casos de area urbana de Mall of America y Belmar (33-45%
de la superficie del drea urbana es verde) en contraste con el escaso 2,6% del area
circundante a Shopping Light. En estos dos casos de centro comercial suburbano, la
rehabilitacién verde, ha supuesto que obtengan puntuaciones de caso éptimo (8
puntos).

Pero de ninglin modo la insercion de superficies reflectantes en todo el centro
comercial, va a resultar suficiente para mitigar la isla de calor, que es mayor segun
la zona estd mas edificada (El caso mas critico es ABC Serrano con una isla de calor
de +89 y una superficie pavimentada del 91%, siendo el caso menos critico Belmar
con una isla de calor de +1°, y una superficie pavimentada de un 70% a lo sumo).

En relacion a la insercion de usos, esta operacion de rehabilitacion puede ayudar
a componer en las parcelas proximas al centro comercial, un entorno urbano
complejo, si la mezcla de usos es pobre. Por ejemplo, la reforma de usos aplicada
en Belmar, ha supuesto en las parcelas préximas una mezcla de usos con un 52%
de residencial y un 48% de no residencial, en contraste con Mall of America, en
cuyas parcelas proximas la proporcion de uso es de un 8% de residencial, y un 92%
de no residencial. En este aspecto, otro caso relevante es Parquesur cuyas parcelas
anejas la rehabilitacion de usos aplicada ha supuesto un aumento del uso
productivo del 1% al 13%. No obstante en escalas mas amplias, esta actividad no
va a alterar la configuracion de la actividad urbana si la zona posee una cierta
mezcla de usos. Tal como el caso de ABC Serrano o La Vaguada, en los cuales la
insercién de usos ha supuesto una ligera variacion de un 2% a lo sumo.

La excepcidon en la anterior afirmacidon son las areas suburbanas en las que hay
baja densidad y predominio de un solo uso. Bajo estas condiciones un cambio de
usos puede dar lugar a un cambio relevante, tal como el incremento de los
porcentajes de uso residencial en mas de un 5-7% en las extensas areas urbanas
de influencia de Belmar y Mall of America. Por consiguiente, estos cambios van a
suponer nuevas interacciones que necesitan ser controladas.

Para concluir, la rehabilitacién de un centro comercial va a tener efectos: pero
van a ser mas relevantes en la parcela del centro comercial, y su entorno mas
inmediato. Considerando escalas urbanas mas extensas, esta rehabilitacion no
resuelve ningun problema, aunque puede ayudar en ello. Esto significa que va a ser
necesario rehabilitar mas edificios y areas urbanas, ademas del centro comercial,
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para lograr una mejora relevante de cara a la sostenibilidad en la escala amplia de
la ciudad.

5.5.2 Verificacion de la hipotesis 1.

Se puede lograr una mejora en la revitalizaciéon del area urbana amplia, a través de
la alteracidn del centro comercial y su parcela, mediante diferentes técnicas de
rezonificacidon, adicion o alteracién de usos.

La respuesta de esta hipdtesis es negativa: Como se establecié en la pregunta
de investigacion, es verdad que la insercién de usos va a mejorar la vitalidad
urbana, pero esta se va a limitar a la escala inmediata de las parcelas cercanas (Se
lograron cambios relevantes en la configuracion de usos de las parcelas préoximas,
en los casos de Mall of America, Parquesur y Belmar, tras la tedrica rehabilitacidon de
usos). No obstante, este efecto no implica la revitalizacidon de las areas que estan
algo alejas del centro comercial. Para lograr una revitalizacion a gran escala urbana
mediante la insercion de usos, es necesario aplicar esto en otras edificaciones
ajenas al centro comercial, siendo importante ademas la optimizacién del transporte
publico y la movilidad sostenible. El hecho, es que el centro comercial reformado
con los nuevos usos va a producir nuevas interacciones y desplazamientos, la cuales
si no estan resueltos de forma adecuada, pueden derivar en problemas serios de
movilidad urbana, con su consecuente impacto ambiental. Por ejemplo, los centros
comerciales estudiados, que tienen un alto nUmero de visitas, y una baja eficacia
del transporte publico (Aricanduva, Belmar y Mall of America), estos factores se han
traducido en un impacto negativo para sus respectivas puntuaciones respecto a la
calidad medioambiental.

5.5.3 Verificacion de la hipotesis 2

La aplicacion de una Unica técnica de rehabilitacidn resultara insuficiente para poder
producir una reduccion relevante del impacto ambiental. Se hara necesaria la
aplicacion de varias técnicas de manera simultanea.

La respuesta es positiva dependiendo del caso. La razéon de esto, es que de
acuerdo a lo mostrado en la Rosa de Rehabilitacién Sostenible, la variacién de una
puntuacion en un sector localizado a veces no va a suponer una mejora relevante, y
si lo hace es con una puntuacidon minima de relevancia (1 punto a lo sumo). Sin
embargo si el centro comercial tiene carencia criticas en lo relativo a un sector de la
Rosa de Rehabilitacidon, la variacidn va a ser relevante, incluso si la rehabilitacion
estd exclusivamente enfocada en la mejora de susodicho. Por ejemplo, la
rehabilitacion centrada en las condiciones de asimilacidon y ahorro de agua (B2) en
los casos de ABC Serrano y Shopping Light, ha supuesto un incremento en las
puntuaciones de este sector en el grafico de la Rosa de Rehabilitacién Sostenible.
Esto es debido a las carencias que tanto el centro, como el drea urbana tienen a
efectos de asimilacion de aguas. Otros ejemplos, son Shopping Eldorado vy
Aricanduva, en los cuales la adaptacion bioclimatica del edificio, ha supuesto una
relevante mejora en la ecoeficiencia ligada a medidas pasivas. La razén de esto, es
gue ambos centros no consideraron en su proyecto los condicionantes bioclimatico
(obtuvieron en analisis puntuaciones de cero en los analisis de Olgyay y Givoni
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relacionados). Sin embargo, es mas recomendable las soluciones mixtas, intentando
cubrir los maximos campos que se puedan, esto va a suponer mejores resultados,
como puede comprobarse en el analisis de puntuaciones medias realizado (6.4.4).

5.5.4 Verificacion la hipétesis 3.

La rehabilitacion de un centro comercial no va a ser suficiente para lograr una
reduccién del impacto ambiental en la escala de la ciudad. Esto significa que va a
ser necesaria la rehabilitacién en un area urbana al completo.

5.6 EPILOGO

El tema de la rehabilitacion sostenible de los centros comerciales y sus problemas
de sostenibilidad urbana, fueron el punto de partida para desarrollar una
metodologia para evaluar las medidas de rehabilitacion existentes. La aplicacion de
esta metodologia en diferentes casos de centros comerciales, puso en evidencia que
la rehabilitacién de los mismos puede ser una medida eficiente de cara a la
sostenibilidad a ser considerada. No obstante esta no puede solucionar los
problemas medioambientales de una ciudad al completo. Como se vio en el capitulo
del estado de la cuestién relacionado con el proceso de proyecto de un centro
comercial, tanto las dimensiones del mismo, como su configuracion, van a depender
de las facetas del entorno urbano. Esto significa, que las operaciones de
rehabilitacién sostenible a ser aplicadas en el centro, deberian de proyectarse
considerando las facetas tanto del edificio del centro comercial, como del area
urbana de influencia. Ya que el centro en si forma parte de un entorno urbano
complejo.

La respuesta a esta hipotesis es cierta. Considerando la escala urbana amplia, la
rehabilitacién de un centro comercial exclusivamente, no es suficiente para lograr
una mejora en las condiciones medioambientales de una ciudad completa. Esto es
desarrollado también en los parrafos relacionados con la pregunta de investigacion,
y la primera hipdtesis en este capitulo. Esto significa que va a ser necesaria la
aplicacion de medidas de rehabilitacién en el area urbana de cara a este reto. De
hecho es incluso mas importante actuar en el entorno urbano antes que en un
edificio en concreto, como es un centro comercial, sobre todo si el area urbana se
caracteriza por tener baja densidad, usos zonificados y predominio del transporte
particular. La evidencia de esto, es que los centros comerciales estudiados, cuyo
entorno urbano cumple de manera parcial con los requerimientos de sostenibilidad
de la metodologia (usos y verde urbano), han obtenido la puntuacion de caso
optimo en algunos sectores de la Rosa de Rehabilitacion, después de la aplicacion
de las operaciones tedricas de rehabilitacion: Aricanduva en areas verdes, ABC
Serrano en usos publicos y dotaciones, La Vaguada en uso residencial, Belmar en
areas verdes y asimilacién de aguas y Mall of America en asimilacién de agua.
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5.7 GRAFICOS RESUMEN ESTUDIO CASOS
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Figura 23: Resumen grafico de los analisis de los centros comerciales analizados.

Fuente: elaboracién propia.
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LOS CUADERNOS DE INVESTIGACION URBANISTICA El departamento de Urbanistica y
Ordenacién del Territorio de la Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Madrid, lleva publicando
desde el afio 1993 la revista Cuadernos Investigacidon Urbanistica, (Ci[ur]), para dar a conocer trabajos
de investigacion realizados en el drea del Urbanismo, la Ordenacién Territorial, el Medio Ambiente, la
Planificacion Sostenible y el Paisaje. Su objetivo es la difusién de estos trabajos. La lengua preferente
utilizada es el espafiol, aunque se admiten articulos en inglés, francés, italiano y portugués.

La publicacidon presenta un caracter monografico. Se trata de amplios informes de la investigacidon
realizada que ocupan la totalidad de cada nimero sobre todo a aquellos investigadores que se inician,
y que permite tener accesibles los aspectos mas relevantes de los trabajo y conocer con bastante
precisién el proceso de elaboracién de los mismos. Los articulos constituyen amplios informes de una
investigacion realizada que tiene como objeto preferente las tesis doctorales leidas relacionadas con
las tematicas del Urbanismo, la Ordenacidn Territorial, el Medio Ambiente, la Planificacidon Sostenible y
el Paisaje en las condiciones que se detallan en el apartado “Publicar un trabajo”.

La realizacion material de los Cuadernos de Investigacion Urbanistica estd a cargo del Departamento
de Urbanistica y Ordenacion del Territorio de la Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Madrid. El
respeto de la propiedad intelectual estd garantizado, ya que el registro es siempre en su totalidad
propiedad del autor y, en todo caso, con autorizacion de la entidad publica o privada que ha
subvencionado la investigacion. Esta permitida su reproduccion parcial en las condiciones establecidas
por la legislacion sobre propiedad intelectual citando autor, previa peticion de permiso al mismo, y
procedencia.

Con objeto de verificar la calidad de los trabajos publicados los originales seran sometidos a un
proceso de revision por pares de expertos pertenecientes al Comité Cientifico de la Red de Cuadernos
de Investigacion Urbanistica (RCi[ur]). Cualquier universidad que lo solicite y sea admitida por el
Departamento de Urbanistica y Ordenacion del Territorio de la Universidad Politécnica de Madrid
(DUYOT) puede pertenecer a esta red. Su nico compromiso es el nombramiento, como minimo, de un
miembro de esa universidad experto en el area de conocimiento del Urbanismo, la Ordenacion
Territorial, el Medio Ambiente, la Planificacion Sostenible y el Paisaje para que forme parte del Comité
Cientifico de la revista y cuya obligacidon es evaluar los trabajos que se le remitan para verificar su
calidad.

A juicio del Consejo de Redaccion los resimenes de tesis o partes de tesis doctorales leidas ante el
tribunal correspondiente podran ser exceptuados de esta revisidn por pares. Sin embargo dicho
Consejo tendra que manifestarse sobre si el resumen o parte de tesis doctoral responde efectivamente
a la aportacion cientifica de la misma.
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Las condiciones para el envio de originales se pueden consultar en la pagina web:
http://www2.aq.upm.es/Departamentos/Urbanismo/publicaciones/ciurpublicar.html

FORMATO DE LAS REFERENCIAS

Monografias: APELLIDOS (S), Nombre (Afio de edicién). Titulo del libro (N° de edicién). Ciudad
de edicién: Editorial (Traduccion castellano, (Afo de edicidn), Titulo de la traduccion, N° de la
edicién. Ciudad de edicién: editorial).
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el nimero ORCID del autor.
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PROGRAMA OFICIAL DE POSGRADO EN ARQUITECTURA

MASTER PLANEAMIENTO URBANO Y TERRITORIAL

U R B Escuela Técnica Superior de Arquitectura de Madrid (UPM)

COORDINADORA DEL MASTER: Ester Higueras Garcia
PERIODO DE DOCENCIA: Septiembre - Julio
MODALIDAD: Presencial y tiempo completo

NUMERO DE PLAZAS: 40 plazas
CREDITOS: 60 ECTS

El Mdster se centra en la comprension, andlisis, diagndstico y solucidon de los problemas y la identificacion de las dindmicas
urbanas y territoriales en curso, atendiendo a las dos dimensiones fundamentales del fendmeno urbano actual: por un lado, el
proceso de globalizacién y, por otro lado, las exigencias que impone la sostenibilidad territorial, econdémica y social. Estos
objetivos obligan a insistir en aspectos relacionados con las nuevas actividades econdmicas, el medio fisico y natural, el
compromiso con la produccién de un espacio social caracterizado por la vida civica y la relacién entre ecologia y ciudad, sin
olvidar los problemas recurrentes del suelo, la vivienda, el fransporte y la calidad de vida. Estos fines se resumen en la
construccién de un espacio social y econdmico eficiente, equilibrado y sostenible. En ese sentido la viabilidad econdémica de los
grandes despliegues urbanos y su metabolismo se confrontan con modelos mds maduros, de forma que al estudio de las
técnicas habituales de planificacion y gestién se ainaden ofras nuevas orientaciones que tratan de responder a las demandas
de complejidad y sostenibilidad en el dmbito urbano.

El programa propuesto consta de un Mdster con dos especialidades:
- Especialidad de Planeamiento Urbanistico (Profesional)
- Especialidad de Estudios Urbanos (Investigacién Académica)

Se trata de 31 asignaturas agrupadas en fres mddulos:

MODULO A. Formacion en Urbanismo.
MODULO B. Formacién en Estudios Urbanos e Investigacion.
MODULO C. Formacién en Planeamiento.
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PROFESORADO:
Eva Alvarez de Andrés Beatriz Fernandez Agueda Emilia Romann Lépez
Carmen Andrés Mateo José Miguel Fernandez Giiell Inés Sanchez de Madariaga
Sonia de Gregorio Hurtado Isabel Gonzalez Garcia Llanos Masia Gonzalez
José Maria Ezquiaga Dominguez Agustin Hernandez Aja Javier Ruiz Sanchez

José Farifia Tojo Ester Higueras Garcia Alvaro Sevilla Buitrago

Francisco José Lamiquiz
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CONTACTO: masterplaneamiento.arquitectura@upm.es
www.ag.upm.es/Departamentos/Urbanismo/masters/index.html
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Otros medios divulgativos del Departamento de Urbanistica y Ordenacion del Territorio:

rba

REVISTA del DEPARTAMENTO de URBANISTICA y ORDENACION del TERRITORIO
ESCUELA TECNICA SUPERIOR DE ARQUITECTURA

PRESENTACION SEGUNDA EPOCA

DESDE el aino 1997, URBAN ha sido vehiculo de expresion de la reflexion urbanistica mds innovadora en Lspana y
lugar de encuentro entre profesionales y académicos de todo el mundo. Durante su primera época la revista ha
combinado el interés por los resultados de la investigacién con la atencion a la practica profesional, especialmente en el
ambito espanol y la region madrilena. Sin abandonar dicha vocacion de saber aplicado y localizado, la segunda época
se centra en el progreso de las politicas urbanas y territoriales y la investigacion cientifica a nivel internacional.
CONVOCATORIA PARA LA RECEPCION DE ARTICULOS:

Urban mantiene abierta una convocatoria permanente para la remisién de articulos de temdtica relacionada con los
objetivos de la revista: Para més informacién:

http://www2.aq.upm.es/Departamentos/Urbanismo/mstitucional/publicaciones/urban/ns/mstrucciones-para-autores/

Por ultimo, se recuerda que, aunque La revista URBAN organiza sus numeros de manera monografica mediante
convocatorias tematicas, simultineamente, mantiene siempre abierta de forma continua una convocatoria para articulos
de tematica libre.

DATOS DE CONTACTO

Envio de manuscritos y originales a la atencion de Javier Ruiz Sanchez: urban.arquitectura@upme.es
Pagina web:
http://www2.aq.upm.es/Departamentos/Urbanismo/institucional/publicaciones/urban/ns/presentacion,

M Victoria Gémez / Javier /
Cécile Gints
Alvarez de And

Hadjimichalis

Consulta y pedido de ejemplares: ciur.urbanismo.arquitectura@upm.es
Web del Departamento de Urbanistica y Ordenacion del Territorio:

http://www.aq.upm.es/Departamentos/Urbanismo
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Donde figuran todas las actividades docentes, divulgativas y de investigacion que se realizan en el
Departamento con una actualizacion permanente de sus contenidos.

territorios
en formacion
AN

NE|RE|AS

NET RESEARCH

ESCUELA TECNICA SUPERIOR DE ARQUITECTURA

Territorios en formacién constituye una plataforma de divulgacion de la produccion académica relacionada
con los programas de postgrado del Departamento de Urbanistica y Ordenacion del Territorio de la
ETSAM-UPM proporcionando una via para la publicacion de los articulos cientificos y los trabajos de
mvestigacion del alumnado y garantizando su excelencia gracias a la constatacion de que los mismos han
tenido que superar un tribunal fin de mdster o de los programas de doctorado del DUyO'T.

Asi, la publicacion persigue dos objetivos: por un lado, pretende abordar la mvestigacion dentro del ambito
de conocimiento de la Urbanistica y la Ordenacién del Territorio, asi como la produccion téenica de los
programas profesionales relacionados con ellas; por otro, promueve la difusiéon de investigaciones o
ejercicios téenicos que hayan sido planteados desde el ambito de la formaciéon de postgrado. En este caso es,
principalmente, el Departamento de Urbanistica y Ordenacion del Territorio el que genera esta
produccion, gracias a la colaboracion con la asociacion Ne.Re.As. (Net Research Association / Asociacion
Red Investiga, asociacion de investigadores de urbanismo y del territorio de la UPM), que, por acuerdo del
Consejo de Departamento del DUyO'T, es la encargada de la edicion de la revista electronica.

DATOS DE CONTACTO
Ana Zazo Moratalla (Editora): territorios.arquitectura@upm.es
Pigina web: http://www2.aq.upm.es/Departamentos/Urbanismo/institucional/publicaciones/territorios-en-

formacion/
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