o .o Resumen Costanera Center es un mega desarrollo inmobiliario que simboliza los procesos urbanos
N e g OC I a n d O e l teJ I d O u r' b a n O ° de negociacion, debate y lucha en la produccién social del espacio. A través de un deli-
O berado urbanismo motivado pory para el consumo, la zona se consolida como un pedazo
o ’ . de ciudad disefiado para el ciudadano/consumidor. No obstante, la llegada del megamall
reve la n d O laS d I n a m I CaS también generd efectos menos analizados por la literatura local e internacional, como el
aumento del comercio ambulante, la instalacién de revendedores de mercancias ‘pirata),
A A y la llegada de un nuevo plan de ordenamiento territorial inspirado en la peatonalidad
d e l u r b a n I S m O d e r‘etal l e n comercial informal y la respuesta tardia de las autoridades locales. Con todo, el megamall
de aspecto moderno y vidriado se rodea hoy de una informalidad propia de las economias
terciarias latinoamericanas, constituyéndose asi en un espacio hibrido de cultura local y
e l d esa r ro llo d e l m e g a m al l consumo global que supera los analisis normativos y disciplinares. El siguiente articulo
analiza las etapas y los actores involucrados en la produccién de la ‘ciudad del consumo,
y evidencia las relaciones de causalidad involucradas en la toma de decisiones sobre el
C 0 St a n e ra C e n te r1’2’3 desarrollo urbano, cuestionando la vision recursiva de la dialéctica entre actores publicos
y privados sobre un eventual espacio urbano inerte. A modo de bitacora, se busca disipar
la historia urbana reciente de un caso paradigmatico del desarrollo inmobiliario latinoa-
mericano, de modo de sentar precedentes para futuras planificaciones sobre la ciudad, y
concluir que la dinamica del ‘urbanismo de retail’ incide tanto en las practicas de consumo,
como en las organizaciones normativas de la ciudad, determinando la consolidacién, tanto
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urbanism driven by and for consumerism, the area is consolidated as a piece of the city de-
signed for the citizen/consumer. However, the effects of the megamall also ended up being
less analyzed by the local e international literature, such as the increase in informal street
commerce, the installation of pirate merchandise resellers, and the arrival of a new land
use plan inspired by informal commercial pedestrianization and the late response of local
authorities. All in all, the megamall, with its modern and glazed appearance, is surrounded
today by an informality typical of Latin American tertiary economies, thus constituting

a hybrid space of local culture and global consumption that surpasses normative and
disciplinary analyses. The following article analyzes the stages and those involved in the
production of the ‘city of consumption’, and evidences the causal relationships involved in
decision-making on urban development, questioning the recursive vision of the dialectic

1 Recibido: 29 de mayo de 2023. Aceptado: 01 de octubre de 2023. between public and private actors on an eventual inert urban space. As a blog, it seeks to
2 Esta investigacion fue financiada por el ANID N.© 11180678 “Ciudad, comercio y espacios de consumo. Reestructuracion urba- dispel the recent urban history of a paradigmatic case of Latin American real estate devel-
na, imaginarios ciudadanos y discursos mediaticos en la instalacion del retail en ciudades chilenas”. opment, to set precedents for future planning on the city, and conclude that the dynamics of
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oriented exclusively to the promotion of retail. consumption as an economic activity that
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INTRODUCCION

Costanera Center (CC) es el shopping mall mas grande de Chile y se inserta
en uno de los desarrollos inmobiliarios mas extenso de Latinoamérica a

la fecha. Recibe en promedio la visita de 3.400.000 personas mensual-
mente (Cencosud, 2022), lo que ha convertido a la zona en el nuevo centro
metropolitano, tanto factica como simbdlicamente. Inaugurado en 2012 en
Providencia, céntrica comuna de la ciudad de Santiago, CC es un mega-
proyecto de mas de 700 mil metros cuadrados, con un centro comercial
que ocupa casi el 40 % de esa superficie, y se levanta sobre un terreno de
4,7 hectareas con cuatro torres de oficinas, hoteles y el primer rascacielos
latinoamericano de 62 pisos y 300 m de altura (Pavez, 2012). Ubicado en un
punto estratégico de alta conectividad que une vias estructurantes, lineas
de metro y sectores comerciales de alta renta (Figura 1), en sus alrededores
han cambiado los programas, usos comerciales y, sobre todo, la fisono-

mia del espacio publico. Con un explosivo aumento del trafico vehiculary
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peatonal, la apertura de calles y la peatonalizacién de otras, la llegada de
nuevas lineas de metro, puentes, tlneles, autopistas subterraneasy pa-
sarelas elevadas, este proyecto ha viabilizado intervenciones de multiples
autores y financiamientos, no necesariamente alineados desde una légica
planificadora y urbanistica integral.

No obstante, la opinidn publica y académica se dirime entre considerar si
el detonante (y culpable) fue la apertura del megamall, o si su construc-
cién fue mas bien el efecto de un laissez-faire sobre la planificacién de la
subcentralidad metropolitana. Entre ser huevo o ser gallina, la historia
urbana reciente sitia al megaproyecto en una posicién difusa entre ser la
causa o el efecto de la aplicacién de una gobernanza neoliberal sobre la
ciudad. En este escenario circular se dificulta la comprensién de los hechos
y causalidades que llevaron a la consolidacién del actual escenario y, por
ende, también las posibles ensefanzas que este caso pueda dejar a la hora
de repensar futuros proyectos comerciales en las ciudades de similares
caracteristicas. Con base en un trabajo de revisién de archivos de prensa
local, primero, y de revisién de documentos técnicos y normativos a conti-
nuacion, este articulo recopila informacidn en un flujo temporal necesario
para su discusion informada, y busca secuenciar los actos y actores
urbanos involucrados.

De esta forma, el presente texto se presenta como un insumo para la dis-
cusién comparativa de casos insertos en contextos de gobernanza urbana
neoliberal (Hackworth, 2007) permitiendo avanzar en la discusidn de tres
aspectos clave que interfirieron en su consolidacion: 1) los efectos urbanos
de un mercado inmobiliario rentista, basado en la explotacién de flujos

de arriendo, securitizacidn y titularizacién (De Mattos, 2016), en este caso
contratos de arriendo comerciales; 2) los escenarios de rentabilizacién
especulativa del suelo urbano en zonas centrales (Rodriguez, 2000); y 3)
las incidencias sobre las centralidades urbanas de procesos debilitados de
toma de decisiones politico-administrativas (Hidalgo y Janoschka, 2014),
cuestionados tanto por la ciudadania como por la prensa, pero impulsadas
por los ciudadanos/consumidores (Miles, 2012). Este udltimo punto seré el
objetivo de discusién y andlisis de este articulo.

COMERCIO, MALLS Y CENTRALIDAD

La reconfiguracion de las antiguas centralidades y la organizacién de otras
nuevas esta determinada por relaciones comerciales y el advenimiento de
las llamadas sociedades de consumo: “es el espacio comercial, que por su
frecuentacion se vuelve calificador, mientras que antes, este espacio co-
mercial era calificado por que estaba presente en tal o tal sitio” (Bordreuil,
1987, p. 519, citado en Beuf, 2020, p. 140). Esta idea también es defendida
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por Sposito y Gées (2015) quienes definen ‘nuevas centralidades’ por las
ubicaciones de los equipamientos comerciales tipo mall en los territorios
tradicionales o de expansién urbana, basandose en la modificacion de la
relacién entre tiempo y espacio que provocan.

En el caso de Chile, la conciencia del mall como generadora de subcentra-
lidades comenzo a afianzarse durante la dictadura militar, mientras que
durante la democracia empezdé a moldearse como una nueva forma de ‘es-
pacio publico’ urbano (De Simone, 2017), lo cual ha sido potenciado durante
los dltimos afios por la sensacién de inseguridad que evocan los ‘espacios
publicos tradicionales’ (Schlack et al., 2017).

La importancia de las centralidades y su organizacidon no se explican sola-
mente en términos de distancia, sino que también implican relaciones de
poder, particularmente desde un esquema de ‘centro-periferia’ (Sposito,
2016). Las nuevas centralidades —desde este punto de vista comercial—
pueden ubicarse también en areas tradicionalmente consideradas perifé-
ricas, con multiples ejemplos de malls ubicados en este tipo de zonas en
Santiago, vinculadas a estratos socioecondmicos mas bajos.

A 40 aios de su llegada a Chile, los malls se han convertido en un icono

de la experiencia urbana de consumo, y una interpretacion metaférica del
arribo de la modernidad a los territorios mas remotos del pais (Miller, 2019).
Como un habito directamente importado del mundo estadounidense, se
desarrollé en Chile bajo sus propios criterios, impregnandose rapidamente
en la cotidianidad del pais (Stillerman & Salcedo, 2012).

La crisis del retail en la ciudad

La bibliografia urbana reciente relativa al impacto del mall en las ciuda-
des europeas ha estado centrada en el tema de la ‘resiliencia urbana del
retail’ (Barata-Salgueiro & Guimaries, 2020, Cachinho, 2014; Fernandes &
Chamusca, 2014; Karrholm et al., 2014; Poptawska, 2021). La resiliencia del
retail se define como “la capacidad de las tiendas y distritos comerciales
para tolerar y adaptarse a entornos cambiantes que desafian el equilibrio
del sistema minorista, sin dejar de desempeifiar sus funciones de manera
sostenible” (Cachinho, 2014, p. 131). Mas recientemente, Frago (2021) dis-
cute sobre la ‘crisis del retail’ en el centro de las ciudades espariolas, cuyo
origen seria posible rastrear hasta la Gran Recesién de 2008, que significé
la pérdida de mas de un millén de empleos en el retail en dos afos para el
caso del centro de Barcelona. Esto ha afectado particularmente a los pe-
queiios negocios debido a la excesiva concentracién de capital malls uni-
tarios y a la virtualizacion del comercio (Delgado et al., 2019; Frago, 2021).
Para muchos autores, desde hace afos que el alza del e-commerce habria
estimulado la crisis comercial en los centros de las ciudades europeas,
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cuya génesis data de los afios setenta y ochenta, cuando las dreas comer-
ciales comenzaron a desplazarse hacia los sectores residenciales de las
urbesy a organizarse adentro de centros comerciales (Poptawska, 2021).
Por su parte, las cuarentenas por la pandemia de COVID-19 obligaron al
cierre de las actividades comerciales y de ocio en el centro de las ciuda-
des. Para algunos, esta pérdida de la actividad comercial seria el principal
indicador del declive de los centros urbanos (Delgado et al., 2019) y el auge
de la ‘mallificacién’ de los centros histéricos. En ciudades turisticas como
Barcelona, los principales consumidores del retail ‘fisico’serian los turistas,
lo que produce una concentracién global del consumo debido al turismo
global y la recentralizacién del consumo a escala metropolitana (Carreras y
Frago, 2020), mediante una conglomeracion de cadenas globales de rentis-
tas inmobiliarios que aumentan su poder al poseer cada vez mas unidades
dentro de una misma zona.

No obstante en el debate sobre la resiliencia del comercio minorista versus
los malls surgidos en la periferia, los malls chilenos han tendido, en la gran
mayoria de los casos, a conformarse como centros urbanos en si mismos
(Salcedo y De Simone, 2013), localizados en cercanias de los centros histé-
ricos fundacionales, que absorben otras funciones de centralidad, ligadas a
servicios de salud, educacionales, administrativos y culturales, ademas de
la dinamizacion de un halo de comercio informal y tradicional que los rodea.
Todos estos elementos, ante el avance del comercio online, representan un
sello distintivo de los malls chilenos. Estos ofrecen, hasta el momento, una
experiencia de centralidad y diversidad metropolitana que seria imposible
de replicar virtualmente.

Urbanismo de retail y Costanera Center

Esta caracteristica distintiva del mall chileno ha sido analizada como un
proceso urbano, que puede ser definido como producto de un ‘urbanis-
mo de retail’ (De Simone 2017, 2018). La articulacién de las practicas de
consumo individuales y sus emplazamientos urbanos en la ciudad, dentro
del contexto de una gobernanza local neoliberal —sumada a la inyec-
cién de capitales financieros extranjeros en los mercados inmobiliarios
locales— es lo que define a urbanismo de retail, pensado desde y para la
promocién del consumo de objetos, de servicios, de canales logisticos, de
suelo, de data, etc.

Con ello, el urbanismo de retail es una actividad que desencadena mer-
cados inmobiliarios especulativos, mercados bursatiles volatiles y valores
simbdlicos y sociales en constante redefinicion por las tendencias globales
de la moda. . En esta ‘ciudad de consumo), las otras funciones urbanas (por
ejemplo, educacidn, recreacidn, transporte, cultura o salud) dependen de
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las configuraciones espaciales del consumo, las que aglutinan todos estos
servicios anteriores en planes maestros basados en la accesibilidad del
cliente/consumidor, y no necesariamente del ciudadano.

El urbanismo de retail tendria tres posibles dimensiones que afectan al
ambito urbano, y que seria posible observar para el caso analizado del CC.

1. Por un lado, los proyectos urbanos de urbanismo de retail son la
materializacidn arquitectdénica del marketing, publicidad y moda
global, y son pistas de aterrizaje a lo local de las redes globales de
logisticay distribucién de una masiva produccion en masa desloca-
lizada (ubicada principalmente en paises asiaticos) que afectan los
precios de suelo local y desencadenan procesos especulativos de
financiarizacién urbana. El urbanismo de retail seria la resultante
urbana de la planificacidn de la infraestructura fisica para las redes
globales de producciény consumo.

2. Por otro lado, tanto la presencia de fondos de inversion transna-
cionales de cadenas corporativas, como la titulizacién de flujos de
arrendamiento de las tiendas en bolsas de valores locales y extran-
jeras, son parte de algunos de los instrumentos financieros que es
posible encontrar operando en un centro comercial ubicado urbano.
En el caso chileno, donde los retailers también pueden adminis-
trar bancos y otorgar créditos hipotecarios a sus clientes, sin los
requisitos que suelen imponer los bancos, los resultados urbanos
de la dimensidn financiera del urbanismo de retail se vuelven aidn
mas complejos de trazar, a medida que los fondos financieros
ligados a ello se reubican en millones de préstamos personales para
el consumo y el endeudamiento local. Los millones prestados por
el comercio minorista e invertidos en viviendas privadas son otra
prueba de los impactos del urbanismo de retail en la ciudad.

3. Por ultimo, existe una tercera dimensién cultural del urbanismo
minorista que tiene que ver con su significado como signo. El signi-
ficado social del consumo en un mundo globalizado hace de cada
centro comercial una ‘puerta’ que se abre al resto del mundo, con-
virtiéndolo en un artefacto de la globalizacién (De Mattos, 2016). La
ubicacion —o ausencia— de esta infraestructura tiene un impacto
sustancial en la sociedad que sus habitantes pueden crear.

METODOLOGIA

Para este trabajo se utiliz6 una metodologia basada en trabajo de revision
y catalogacion de archivos de fuentes secundarias, que revisa los cambios
normativos y analiza los nuevos usos urbanos del area inmediatamente
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adyacente al Costanera Center. Esta revision se hizo de manera cronolé-
gica. El andlisis de prensa se realizé en medios de prensa de circulacion
nacional. Por otro lado, y para complementar la discusion, se revisaron los
autores mas relevantes de la bibliografia relativa al retail y su impacto en la
ciudad, en Europay América Latina.

Se examinaron 380 piezas, desde el afio 2000 a la fecha, publicadas en
cuatro diarios de circulacién nacional (EMOL, El Mercurio, La Tercera, Pulso)
através de sus portales digitales, accedidos mediante suscripciones de
gratuitas y de pago. Se organizaron y analizaron por los siguientes am-
bitos: Econémico, Efectos Comerciales, Impacto Urbano, Legal, Politico,
Accidentes e Incidentes, Otros.

Junto con ello, se evaluaron documentos solicitados por Ley de
Transparencia N.° 20.285 (Oficio de la Municipalidad de Providencia N.°
3.212, firmado por Matthei, 2021), relativos al Plan “Providencia Centro
Oriente”, desarrollado en 2019 por el Departamento de Asesoria Urbana
como parte del Plan de Movilidad y Espacio Publico y presentado en sesio-
nes del Consejo Municipal.

RESULTADOS

Se seleccionaron eventos relevantes para la comprension de la evolucidn
de los hechos, buscando reconocer la légica del urbanismo de retail que
opera como ‘motor’ o como ‘reflejo’ de dichos cambios. Se organizaron
através de unalinea de tiempo (Figura 1) donde se presenta, de manera
visual y didactica, la larga evolucidn del proyecto y los diferentes actores
involucrados en este proceso. Dichos eventos se categorizaron en diversas
temporalidades sincrénicas: 1) el avance y transformacién del proyecto ar-
quitectdnico de Cencosud (azul); 2) la evolucién de la infraestructura publi-
ca colindante, administrada por organismos de Estado como el Ministerio
de Vivienda y Urbanismo (Minvu), el Ministerio de Obras Publicas (MOP),

el Ministerio de Transportes y Telecomunicaciones (MTT), la Intendencia

de Santiago, entre otros (verde); 3) la evolucidn de infraestructura privada
que aparecen en dicha zona de la ciudad durante este tiempo (rojo); y 4) la
evolucion de la normativa municipal y de los instrumentos de planificacion
territorial (gris) y que aportaron significativamente a la transformacién de
este pedazo de ciudad, con las consecuencias que esta trajo a nivel comu-
naly metropolitano.

La linealidad y la convergencia histérica del proyecto urbano

Costanera Center se instald sobre una parte un terreno industrial des-
ocupado en 1978 cuando la Compafiia de Cervecerias Unidas (CCU) dej6
su fabrica de Providencia para instalarse en una nueva planta en Renca.
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Linea de tiempo
Costanera center

Figura 2
Linea de tiempo del Costanera Center

Nota. Tlustracion de Javiera Pizarro.
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El amplio pano disponible para el desarrollo suscité en 1980 la elabora-
cién de un Plan Seccional, subsidiario al Plan Intercomunal de Santiago
(MOP, 1960), junto con los Decretos Supremos 308 y 158, en 1980 y 1985
respectivamente. El primero modificé el P.R.1. 1960, estableciendo condi-
ciones de uso de suelo, edificacién y vialidad para el sector ubicado entre
las avenidas Costanera Andrés Bello, Presidente Riesco, Vitacuray Nueva
Los Leones. El segundo, lo volvié a modificar, estableciendo nuevas lineas
oficiales y de edificacion, asi como normando la resolucién de los accesos
a las edificaciones que se construyan alli. Asimismo, establecio la desafec-
cién de bienes nacionales de uso publico en lo que respecta a los poligonos
adyacentes al terreno de la ex CCU. Esto seria efectivo una vez que se reali-
zara una serie de modificaciones viales y trazados de nuevas vias?.

Este Plan Seccional tuvo varias modificaciones sucesivas, introduciendo y
retirando una figura polémicay significativa para el devenir del proyecto:
la indicacion de hacer a los desarrolladores los responsables de ejecutar
las obras de vialidad que se demandaran en el lugar. Este requerimiento es
de radical importancia para entender la discusién que continuara durante
décadas. Era un primer intento por delegar en los privados la ejecucion del
espacio publico, entendido esto como una mitigacidn a sus externalidades.
Una serie de modificaciones posteriores a los planes locales y metropolita-
nos con referencias y derogaciones confusas, dejaron al poligono con una
normativa laxa, contra la cual el megaproyecto obtuvo su primer permiso
de edificacion en 1991. Este permiso fue obtenido por la inmobiliaria Las
Verbenas, que declaré una construccién de 241.377 m? en un terreno de
32.132 m2. Dos afios después se inaugurarian dos torres de oficinas muy
importantes del sector, correspondientes a desarrolladores de la compe-
tencia directa de Cencosud: la Torre de la Industria5, y la Torre Vitacura®,
ambos proyectos de Abraham Senerman (hoy grupo Sencorp).

Impulsado por un consorcio econémico poderoso y con accionistas trans-
nacionales, Costanera Center se hizo acreedor de obstinados detractores,
los que han interpretado como franca ilegalidad muchas de sus opera-
ciones. La sociedad civil fiscalizé el proceso en detalle, presionando por
reintroducir mecanismos para la internalizacién de los efectos del proyecto
sobre la ciudad. La Ley sobre Bases del Medio Ambiente (Ley N.° 19.300 de

4 Se trato de las siguientes vias: Nuevo trazado para la avda. Costanera Andrés
Bello, desde la av. Los Leones hasta el Puente Los Saldes, incluyendo la via de
empalme con la rotonda Edmundo Pérez Zujovic. Trazado propuesto como
prolongacion de avda. Isidora Goyenechea, desde avda. Vitacura hasta empal-
mar con el nuevo trazado de la avda. Costanera Andrés Bello. Trazado propuesto
como prolongacion de calle Tajamar, desde avda. Vitacura hasta empalmar con
el nuevo trazado de la avda. Costanera Andrés Bello.

5 Latorre de la industria tiene 52.000 m? y 33 pisos.

6 La torre Vitacura tiene 35.500 m?.
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1994), vigente a partir de 1994, era un instrumento amplio y ambicioso para
la mitigacién de externalidades, aunque hacia foco en los activos ambien-
tales de gran escala. No obstante, fue usado como primer instrumento de
control urbanistico sobre Costanera Center.

En 1995, la revista La Nacién empezaria a acuiiar el término ‘Sanhattan’
para referirse a esta zona de la ciudad, aludiendo a la similitud de este sec-
tor con la zona de Manhattan en Nueva York, debido, principalmente, a la
proliferacién de edificios de oficinas de gran altura. Este crecimiento segui-
ria durante los siguientes anos, con la inauguracién de las torres Pacifico
(Senerman) y World Trade Center (WTC), asi como la Torre Costanera’
(Senerman) en 1998. En este momento, la inmobiliaria Las Verbenas ya
habia concretado la compra del Colegio Tajamar, para ampliar el pafio que
tendria destinado a su proyecto de megamall.

El afio 2000, una versién preliminar del megamall® y sus torres fueron
sometidos a la primera Declaracién de Impacto Ambiental (DIA) por
528.000 m2. Casi al mismo tiempo, se inauguro el edificio Milenium en
Vitacura, solo unas cuantas cuadras hacia el oriente de Costanera, proyec-
to de Senerman, haciendo énfasis en sus efectos sobre la contaminacién
atmosférica. Costanera logré la aprobacién municipal de un nuevo ante-
proyecto, declarando 491,794 m? construidos en un terreno de 46.007 m2.
Las monumentales obras de construccién parecian ser asi el problema
mas considerable y, aunque el proceso involucrd a ocho reparticiones del
gobierno, prometia acabar de forma expedita. Eso hasta que el Ministerio
de la Vivienda observo la necesidad de agregar un estudio de impacto vial
en 2002 (Oficio N.° 114 DDU), condicionando la aprobacién ambiental no
solo a la evaluacién de transito sino al compromiso de ejecucion de las
medidas de mitigacion correspondientes. El Ministerio de Transportes no
tenia establecidos los mecanismos para medir los impactos ni tampoco
para materializar las mitigaciones y, ese mismo afo, hubo de crearse un
nuevo instrumento: los Estudios de Impacto en el Sistema de Transporte
Urbano (EISTU).

Los desarrolladores reclamaban que la ejecucion de las obras viales estaba
mitigando el impacto de otros desarrollos. En el intertanto se habian inau-
gurado mas de una decena de torres de oficinas en el barrio, que aportaban
con sus estacionamientos a la congestidn, sin haber tenido que cargar con
las obras que se le exigian a Cencosud. En 2005 se abre la nueva terminal
de la Linea 4 del metro en la ya existente estacién de metro Tobalaba de

la Linea 1,y la autopista Costanera Norte, impulsada por el Estado, y que
inyectaba otra dosis de automoéviles a la zona. A punta de aprobaciones

N

La torre Costanera tiene 53.300 m? de construccion.
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Declarando 491.794 m? construidos en un terreno de 46.007 m?.

LILIANA DE SIMONE

parciales, Costanera Center pudo comenzar sus obras en 20069, incluyen-
do ahora el rascacielos disefiado por Cesar Pelli. Ese mismo afio se inicié

la construccidn del edificio Titanium La Portada, otra edificacién de gran
altura en las proximidades del Costanera que seria inaugurado cuatro afios
después como parte de un gran proyecto de parque, comercio y estaciona-
miento. En 2007, el tinel San Cristébal —llamado también tdnel El Salto-
Kennedy o variante Vespucio-El Salto-Kennedy— se sumd a la infraestruc-
tura vial del sector, conectando las comunas de Huechuraba y Providencia
através del cerro San Cristébal (mas precisamente el cerro Tupahue).

Sin ser mas que una colosal excavacién en el terreno y una amplio debate
entre personalidades empresariales y politicas, Costanera Center ya signi-
ficaba muchas cosas: por una parte, el rascacielos era el hito simbolo del
empresariado chileno, su capacidad de inversién y generacién de empleo,
incluso con cierto enfoque de género basado en empleos terciarios femini-
zados (Cardenas, 2021), y su obstinacion y perseverancia para eregirse pese
atodo, asentada en los espaldarazos de las autoridades locales (Alcalde
Labbé: Permisos para Costanera Center “estdn de acuerdo a la norma”,
20086). Por otra, el shopping center era una maquina de produccion de flu-
jos ascendentes, tanto financieros como metaféricos (La carrera por el cielo
de Sanhattan, 2005), que auguraban tanto el colapso vial como la debacle
moral del consumismo urbano (Barrio El Bosque Norte recibirda 20 mil autos
més de aquial 2010, 2007), todo en una seguidillas de cambios normativos
y acuerdos legales aun por indagar (Cocifia, 2007, 2009).

Las exigencias planteadas a Cencosud derivadas del impacto vial se en-
cumbraron hasta incluir dos puentes sobre el rio Mapocho, tramos de vias
de cinco carriles, una gran pasarela peatonal (que en algin momento se
exigio soterrada) y, la mas dificil de digerir para el consorcio: un tinel que
llegd a medir mas de medio kildmetro para empalmar los estacionamien-
tos del megamall con una autopista de existencia incierta (Zuniga, 2008).
En enero de 2009, y luego de haber presentado un segundo EISTU y de
una resolucidn del DDU sobre irregularidades en el permiso de edificacion,
Cencosud paralizd las obras del Costanera Center. Luego de una larga
negociacion sobre su ejecucidn por etapas y una fusién de predios, este fue
finalmente inaugurado en 2012. Durante ese mismo afo se finalizaron los
trabajos de los puentes comprometidos: Nueva Tobalaba y Nueva Tajamar,
ejecutados por Cencosud y el MOP.

Con menos estacionamientos que los planeados, pero dejando fuera
también el costoso e incierto tunel de conexidn con la autopista, la torre,
aunque estaba lista, no obtuvo la recepcidn definitiva y permanecio, por

9 Los movimientos de tierra se habian iniciado en 2004, pero en 2006 se
colocé la primera piedra.
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unos afos mas, impactante y simbdélicamente vacia. En 2015 se logré el
permiso de recepcién definitiva de 15.000 m2 correspondientes a la Torre 2
y recién en 2016 llegaron sus primeros inquilinos: la farmacéutica transna-
cional Bayer. Al afio siguiente, en 2017, se anunci6 oficialmente el proyecto
de la Linea 7 del Metro de Santiago, poco antes de la inauguracién de la
Linea 6 que llevaba ya varios afios en construccion, y cuya estacién de
término era Los Leones, relativamente cercana al Costanera Center. Ese
mismo afo se inaugurd la remodelacién de la rotonda Pérez-Zujovic —aho-
ra llamada ‘nudo’ o ‘puente’— en las cercanias del megamall, pero hacia la
comuna de Vitacura.

A pesar del retraso en la apertura de la torre, los efectos del funcionamien-
to del megamall en la peatonalidad circundante fueron evidentes. Aun sin
los millares de peatones que inyectaria el funcionamiento total del rasca-
cielos, el comercio no formalizado que se instalé de modo permanente en
la secundaria calle Luis Thayer Ojeda evidencié que una nueva infraestruc-
tura peatonal era necesaria (Polanco, 2013). Ademas, CC y su efecto en la
dinamizacidn peatonal, con la consecuente la instalacién del comercio am-
bulante, promovid un intenso debate intersectorial sobre la legalizacidn de
los ambulantes o su erradicacién, que reunié a la Policia de Investigaciones
PDI, Carabineros y al Servicio de Impuestos Internos (SlI) (Aguila, 2018).

Los paradigmas de la planificacidén urbana comenzaban a girar hacia la
movilidad sustentable y, sin embargo, las mitigaciones pendientes de
Costanera Center estaban destinadas a los autos particulares y esos dine-
ros no serian utilizados de otra manera, pese al conflicto de interés con las
autoridades (Cardenas, 2018). El municipio habia planificado una renova-
cién del barrio poniendo a los peatones como prioridad, el que conseguiria
financiamiento gracias a un instrumento sin precedentes que fuera creado
como respuesta a la discusién sectorial sobre los impactos de los malls:

la Ley de Aportes al Espacio Publico (Ley N.° 20.958 de 2020). Dicha ley,
aprobada en 2016, pero cuya entrada en vigor seria recién a fines de 2020,
permitié viabilizar y destrabar el nudo entre culpas, responsabilidades y
acciones a tomar. Gracias a la aprobacidn de la subetapalde laEISTUYy la
recepcion definitiva de 50.000 m2 mas de area construida por parte de la
Municipalidad de Providencia, en 2020 se pudo instalar el hotel Marriot en
la torre 4.

Pero la llave de salida para destrabar Costanera Center se resumié en el
hecho de que la Ley de Aportes al Espacio Publico permite caucionar las
mitigaciones en dinero, garantias que eventualmente vencen y se trans-
forman en fondos publicos para las autoridades locales. Asi, si el escenario
urbano cambia en el transcurso de un proyecto o el gobierno de ciudad fija
otras prioridades, puede hacer uso de esos dineros para materializar obras
en el espacio publico. La discusidn en torno al mall 'y sus autos derivé en

LILIANA DE SIMONE

una normativa para crear el espacio contrapuesto a la caja cerrada comer-
cial, pero tomando de ella su principal fuente de recursos.

A la fecha de este articulo (2023), ain quedan dos obras de infraestructura
de transporte ya anunciadas para el sector, y que quedan pendientes de ser
finalizadas: la inauguracién del Teleférico Bicentenario (concesién MOP) y la
Linea 7 del metro de Santiago, que cruzara el eje Alameda-Providencia en
Tobalaba, y se extendera hacia Vitacuray Las Condes.

DISCUSION

A través del andlisis cronoldgico y contextual de los hechos que enmarcan
el desarrollo urbano del sector, esta linea de tiempo, expresada a modo de
infografia, evidencia la participacion simultanea de distintos actores que
ejercen su influencia en la ciudad, actuando directamente sobre el tejido
urbano, y afectando decididamente su transformacién. La irrupcién del
Costanera Center no es un resultado, pero tampoco el Unico detonante de
estos procesos. No hay un antes y después de su aparicidn, sino que esta es
en si misma un proceso de transformacién de la ciudad determinado por el
urbanismo del retail.

Junto con el explosivo aumento de trafico vehicular y peatonal, la peatona-
lizacién de calles secundarias, construccién de puentes, tuneles, autopis-
tas subterraneas y pasarelas elevadas, Costanera simboliza los procesos
urbanos de negociacién, debate y lucha en la produccién social del espacio
(Lefebvre, 1991) y el sentido apoyo estatal a la generacién de capitales pri-
vados en base a la mercantilizacion de la ciudad y sus procesos. Al respecto
Lefebvre destacé el surgimiento de una nueva ‘sociedad burocratica de
consumo dirigido’ (Lefebvre, 1991), donde lo urbano se habria convertido
en un medio de produccidn capitalista, reemplazando el rol que la indus-
tria tuvo para el desarrollo econémico desde los tiempos de la Revolucion
Industrial. Pero Lefebvre también declara que lo urbano se habria conver-
tido en un “producto de consumo” (Lefebvre, 1991, p. 80), entendiendo con
esto una doble dimensidn del término: lo urbano consume naturalezay es
un bien consumible en si mismo. Es decir, estariamos frente a un fenéme-
no urbano donde el espacio es productivo y productor al mismo tiempo,
consumible y consumidor a la vez. En este sentido, la ‘revolucién urbana’
que plantea Lefebvre es la base conceptual para el andlisis del shopping
mall como artefacto de y para el consumo, donde sus efectos permitirian
evidenciar los procesos mediante los cuales la produccion de lo urbano
reemplaza a la produccidn industrial en las dindmicas de acumulaciény
crecimiento en esta nueva fase del desarrollo capitalista.

Pero los efectos burocraticos del consumo dirigido por la planificacion
territorial del urbanismo de retail no solo aparecieron después de la
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inauguracién del megamall. En los méas de 40 afios de avatares del pro-
yecto, se resumen los procesos urbanos de negociacion, debate y lucha en
la produccion social del espacio. Costanera Center expresa como pocos ca-
sos los alcances de la dispersidn de la economia del consumo y el concepto
de urbanismo de retail, superando las lineas de accién sobre el capital y la
cultura, para incidir directamente en la concepcidn del espacio a través de
la normativa urbanistica. Asi, la historia del megamall resume también la
historia de la planificacién territorial de Santiago, trazando sobre si los ejes
de la discusidn urbana, la historia sobre los instrumentos financieros y sus
efectos en la rentabilizacidn del suelo urbano, y la historia de la evolucion
del rol simbélico de este megaproyecto en la cultura local.

El urbanismo de retail, en este caso, se refiere a la instalacion secuencial de
la infraestructura para el consumo, pero también revela la coerciéon entre

la gobernanza institucional — incluyendo los instrumentos de planificacion
territorial, si existen— con los lobbistas inmobiliarios —convenciendo con
éxito a los alcaldes y burdcratas de los ‘roles extendidos’ que la infraestruc-
tura de retail aporta a la ciudad en la creacion de espacios pseudopublicos
para los consumidores—.

Las tres dimensiones del urbanismo de retail —dimensién urbana, financie-
ray cultural— estarian presentes en el caso de Costanera Centery, como se
observa en los resultados, habrian sido implementadas en suelos urbanos
como resultado de inversiones multisectoriales, que proliferan dentro de
una legislacion laxa proveniente de un marco de gobernanza urbana neo-
liberal, y que combinan diferentes escalas geograficas y temporales de pro-
duccidn de valor y bienes, dentro de un marco cultural para la circulacién y
reproduccién de valor.

Tanto Costanera Center como su entorno confirman que el urbanismo de
retail es uno de los muchos resultados de la neoliberalizacién urbana, asi
como es también un mecanismo de produccidn de valor, en un proceso
socioespacial dialéctico que reside en el consumo como su principal motor
—y yano en la produccién como motor— para la reproduccidn de la riqueza
(Lefebvre, 1991). Por lo tanto, tanto Costanera Center como cada centro co-
mercial son, al mismo tiempo, un lugar para comprar bienes, marcas y valo-
res (dimensién cultural); un lugar donde los inversores alquilan mediante la
especulacion de suelos y la renovacién urbana (dimensién urbana); un lugar
donde el capital financiero va mas all4, utilizando hipotecas, préstamosy ti-
tularizaciones (dimensién financiera). Costanera Center es producto de una
légica espacial de consumo que reestructurd la ciudad a través de un ur-
banismo de retail, pero a la vez produjo y produce nuevas reestructuracion
que dicha légica promueve en el territorio. Las externalidades asociadas

al centro comercial, la creacién de instrumentos normativos para mitigar-
los, la presion y accion de los privados en el espacio urbano y la agenda de

LILIANA DE SIMONE

infraestructura publica en el sector sintetizan los componentes esenciales
que caracterizan la produccidn neoliberal de la ciudad. Para recomponer
este relato se ha hecho un analisis cronoldgico, tomando como fuentes los
distintos instrumentos de planificacion territorial, documentacion de orga-
nismos publicos y la intensa discusion en prensa sobre el proyecto.

Una gran cantidad de obras de infraestructura se concentran en el sector
de Costanera Center, explicando la alta congestion de flujos e intensidad
de usos, pero también dando cuenta de lo que subyace a toda esta nego-
ciacidn y aparicién de instrumentos: un giro a una ciudad mas peatonal,
sustentable, con espacios publicos y dreas verdes de calidad.

El cierre de negocios locales y llegada de cadenas de retail internacional
pueden analizarse bajo las teorias de resiliencia comercial de los sistemas
urbanos de retail. No obstante, la llegada del megamall también generd
efectos menos analizados por la literatura internacional, como el aumento
del comercio ambulante y la instalacién de revendedores de mercancias
pirata. Sus debates intersectoriales entre la formalizacidén de un nuevo ba-
rrio comercial hibrido, entre formatos permanentes y otros temporales, y la
total aniquilacidn de los nuevos comerciales informales, es una muestra de
los efectos culturales que este proyecto detoné. ;O fueron estos debates
los que evidenciaron la importancia de planificar el territorio ‘antes’ de la
llegada de estos megaproyectos? Queda para futuras discusiones si la lle-
gada de un nuevo plan de ordenamiento territorial fue inspirada por el no-
vedoso aumento de peatonalidad comercial entorno al megamall, o si fue
un instrumento del populismo de las autoridades locales frente a grandes
proyectos con cobertura mediatica nacional. Con todo, el Costanera Center
de aspecto moderno y vidriado, se rodea hoy de una informalidad propia
de las economias terciarias latinoamericanas, constituyéndose asi en un
espacio hibrido de cultura local, consumo global y normativas fluctuantes.

Mas detalle merece la discusién sobre el cambio normativo en compas con
la apertura de nuevos proyectos impulsados por fondos de inversién. Como
se observa, la dinamizacidn del barrio viene de la mano de debates que
Cencosud como simbolo tuvo que inaugurar (Astudillo, 2009), desenredary
aplanar el camino para que otras inversiones privadas, con menos cobertu-
ra medial, se instalaran sin tanto ruido y con mas tacticas de fuerza, como
planteara el urbanista Marcial Echefiique en una columna (Echefiique,
2012). Asi queda manifiesto al observar la sincronicidad de la apertura de
otras inversiones privadas con los hitos mediaticos y politicos que rodea-
ron al Costanera Center, la ausencia de liderazgos coordinados que, en
palabras de Echeiiique, “cortaran el queque™® de la ciudad a repartir cual
trozos de pastel.

10 “..tampoco es légico que Costanera Center se haga cargo de todos los errores
urbanisticos de la zona y de los impactos que generan otros proyectos. Aqui
falta alguien que “corte el queque” y tome la responsabilidad sobre el territorio”
(Echefiique, 2012, s. p.).
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CONCLUSIONES

A seis meses de su apertura, el 4 de diciembre de 2012 el diario El Mercurio
publicaba una nota con la foto del Costanera Center titulada “Nueva
politica de desarrollo urbano creara mecanismo que evite ‘atentados’ en la
ciudad” (Valencia, 2012), resefiando la cita con la que el ministro Vivienda

y Urbanismo del primer gobierno de Sebastian Pifiera, Rodrigo Pérez,
presenté el proyecto de ley para la nueva Politica Nacional de Desarrollo
Urbano. Con el objetivo de mejorar los resguardos tanto para edificios
patrimoniales como para entornos saturados, la nueva Politica Nacional de
Desarrollo Urbano propuso profundas modificaciones a los cuerpos legales
y un cambio a la institucionalidad vigente, planteando una modificacion de
la Ley General de Urbanismo y Construccién y buscando modificar las leyes
organicas de los ministerios, especificamente, el Minvu, Transportes, Bienes
Nacionales, incluso de la Subsecretaria de Desarrollo Regional, asi como
también la Ley de Municipalidades, segun lo sefialado por José Ramon
Ugarte, asesor del MINVU de la época, sobre la necesidad de proponer “..
una reorganizacion del aparato publico en la materiay (...) “crear un ‘macro-
ministerio’ de la Ciudad y el Territorio” (Ugarte citado en Valencia, 2012).

El‘atentado’ urbano que significé la apertura de Costanera Center dejé en
evidencia un crater de incertidumbres en lo que concierne la planificacion
de la ciudad, el cual sigue abierto y generando situaciones similares, como
el recientemente inaugurado MUT Mercado Urbano Territoria, a solo 300 m
del Costanera Center.

Las causas que lo permitieron y los efectos en la dinamizacién del debate
urbanistico y planificador que generé Costanera Center no puede sino
colocarlo en un puesto privilegiado en la historia de la ciudad chilenay de
la gobernanza neoliberal comparada. Este expresa como pocos casos los
alcances de la dispersién de la economia del consumo y el concepto de
urbanismo de retail, superando las lineas de accién sobre el capital y la cul-
tura, para incidir directamente en la concepcién del espacio a través de una
normativa urbanistica disefiada para la promocién de consumo por sobre
otras actividades urbanas. Asi, la historia del megamall resume también la
historia de la planificacidn territorial de Santiago, trazando sobre si los ejes
de la discusién urbana local.

A través de la revision de este caso en clave cronoldgicay sobre la base

de fuentes secundarias de prensa y documentos técnicos de planificacién
territorial, es posible afirmar que el fenédmeno de urbanismo de retail tiene
distintas expresiones en el espacio y en el paisaje urbano, encarnadas en el
ciclo de eventos que resume a este caso. La utilizacién de una metodologia
mixta permitié explorar el fendmeno estudiado desde distintas perspec-
tivas y lograr un entendimiento mas profundo del caso, y, eventualmente,
aprender de sus vicisitudes.

LILIANA DE SIMONE

Una manera particular en que se representa espacialmente el urbanismo
de retail, se relaciona con la resiliencia de este por sobre el entorno cons-
truido. El retail prevalece. En el contexto chileno, estos megamalls generan
una suerte de seguridad en su entorno comercial préximo y particularmen-
te en las avenidas en las que se sitlan, resguardando al resto del comercio
minorista, tanto como para dinamizar el nuevos formatos comerciales en
su entorno. Esto difiere de la experiencia europea, en donde los shopping
centers actlan como catalizadores de la decadencia para el comercio
minorista tradicional y colindante.

Costanera Center, por el contrario, representa un ‘centro gravitacional’ que
modela su entorno préximo en relacion con el comercio y las relaciones

de consumo. Tanto como motor del cambio, como reflejo de la accion e
inaccion de otros, este caso debe ser estudiado en profundidad por futuros
enfoques interdisciplinarios.
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