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RESUMEN

El presente trabajo propone un andlisis comparativo de diversas iniciativas de renovacion de las
centralidades tradicionales en el Conurbano Bonaerense bajo el modelo de Centros Comercia-
les a Cielo Abierto. Se parte del origen del concepto y de las primeras experiencias en Estados
Unidos y Europa entre los anos setenta y ochenta, para luego relacionarlas con la circulacién de
ideas hacia Latinoamérica una década mds tarde y, en especial, con su reinterpretacién y aplica-
cién en la region metropolitana de Buenos Aires desde inicios de los 2000. Se estudia el patrén
de distribucion territorial de estas politicas, el tamano y tipo de operaciones, el grado de realiza-
cidn, los actores involucrados y la articulaciéon con otras politicas ptblicas locales. Con base en
este analisis, se reflexiona, finalmente, acerca de la imagen urbana, del perfil comercial y de las
practicas sociales promovidas, asi como de sus alcances y limitaciones frente a las diferentes for-
mas y procesos de la centralidad metropolitana, y la capacidad de vinculacién con otras politicas
urbanas de escala territorial.

ABSTRACT

The present work proposes a comparative analysis of several renovation initiatives of the traditional
centralities in Greater Buenos Aires under the model of Open-air shopping complexes. The paper
starts with the origin of the concept and the first experiences in the USA and Europe between
the 70’s and 80’s, in order to relate them with the circulation of ideas towards Latin America a
decade later and, especially, to its reinterpretation and application in the Metropolitan Region of
Buenos Aires since the beginning of the year 2000. The territorial distribution pattern of these
policies, size and type of operations, degree of accomplishment, actors involved and articulation
with other local public policies are studied as well. Based on this analysis, the urban image, the
commercial profile and social practices promoted will be considered, as well as its scope and limi-
tations in relation to the different forms and processes of metropolitan centrality, and its linkage
capacity with other urban policies of territorial scale.

Resumo

O presente trabalho propoe uma andlise comparativa de diversas iniciativas de renovagao das cen-
tralidades tradicionais no Grande Buenos Aires sob o modelo de Centros Comerciais a Céu Aberto.
Parte-se da origem do conceito e as primeiras experiéncias nos EUA e na Europa entre os anos
”70 ¢ ’80, para logo relaciond-las com a circulagio de ideias a Latino-América uma década mais
tarde e, em especial, a sua reinterpretagio ¢ aplica¢do na regido metropolitana de Buenos Aires
desde inicios dos 2000. Estuda-se o patrio de distribuigdo territorial destas politicas, tamanho e
tipo de operag¢oes, grau de realizagdo, atores envolvidos e articulagio com outras politicas ptblicas
locais. Com base a esta andlise, se reflete finalmente acerca da imagem urbana, perfil comercial e
préticas sociais promovidas, assim como os seus alcances ¢ limitagdes frente as diferentes formas e
processos da centralidade metropolitana, e capacidade de vinculagio com outras politicas urbanas
de escala territorial.
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Introduccién

En el marco de un programa financiado
por el Banco Interamericano de Desarrollo
(BID), desde inicios de los 2000, se ha veni-
do formulando una serie de acuerdos entre
la Confederacion Argentina de la Mediana
Empresa (CAME) y diversos municipios del
Conurbano Bonaerense (en adelante, CB')
con el fin de impulsar la transformacion
de sus areas centrales tradicionales bajo el
modelo de Centros Comerciales a Cielo
Abierto (en adelante, ccca).

La sumatoria de estas iniciativas de
escala local —que ya involucran a diez de
los 24 municipios del CB>— da cuenta de la
implementacion, cada vez mds generaliza-
da en la regién metropolitana, de un tipo
de politica urbana destinada a intervenir
en el mejoramiento de las dreas centrales
tradicionales de las principales localidades.
Esta implementacion es justificada, en la
mayoria de los casos, como respuesta a la
progresiva pérdida de atraccion de dichas
centralidades y a la declinacién de la di-
namica comercial minorista, ante el sur-
gimiento de los shoppingsy otras grandes
superficies comerciales, asi como también
en la degradacion ambiental, la prolifera-
cién del comercio ambulante y la conta-
minacién visual, abogando siempre por
el ‘fortalecimiento de la identidad local’.

Las acciones concertadas a partir de
estos acuerdos, que operan como alianzas
entre los comerciantes, el sector publicoy
diversas organizaciones privadas, se orien-
tan, por un lado, al reordenamiento del
espacio publico de las principales calles

comerciales (peatonalizacion, cambios de
solado, soterramiento del cableado eléc-
trico, nueva luminaria, codigos de car-
teleria, etc.) y, por otro, a la instruccion
para la promocién comercial (campanas
de marketing, eventos culturales, etc.) y
capacitacioén empresarial.

Aunque algunas intervenciones de
CCCA se inscriben en el marco de planes
urbanos a escala municipal, en general
presentan ciertas dificultades para arti-
cularse con el resto de politicas publicas
locales en materia de transporte, manejo
de residuos, vivienda social e, incluso, es-
pacio publico. Tampoco existen analisis
territoriales mas amplios —ni se registra la
intencionalidad de realizarlos— que pre-
vean estas operaciones a escala de toda la
region metropolitana, con el fin de vincu-
larlas con politicas sectoriales de movilidad
y accesibilidad desde el transporte publico
(potencial competencia con las grandes
superficies comerciales orientadas al auto-
movil), y que, desde una perspectiva mas
vasta, pongan en discusion las competen-
cias y complementariedades del sistema
de centralidades tradicionales en conjunto
con los enclaves emergentes del ocio y del
consumo, asi como con la permanencia y
el rol estructurante de antiguos corredores
comerciales suburbanos, caracteristicos de
la regién metropolitana.

Paralelamente, resulta recurrente el
uso directo de modelos extranjeros de
intervencion y gestion, sobre la base de
antecedentes de CCCA, en su mayoria es-
panoles. En este sentido, la ausencia de un
analisis critico que determine las diferencias

CENTROS COMERCIALES A CIELO ABIERTO COMO POLITICA DE RENOVACION

v Se le lama Conurbano
Bonaerense (CB) al terri-
torio conformado por los 24
municipios que hacen parte
de ln 1.7 y 2. corona de
la vegion metvopolitana de
Buenos Aires y que, en su
conjunto, comprenden un
area de 3630 km?y una
poblacion actual de apro-
ximadamente diez millones
de habitantes.

2 Con distinto grado de con-
crecion, existen iniciativas
de CCCA en los municipios
de Morion, Lomas de Zn-
mora, San Fernando, San
Isidro, Tigre, Vicente Lopez,
Moreno, Hurlingham, Tres
de Febrero y San Miguel.
Fuera del CB, en la terce-
ra corona metropolitana,
también se vegistran acuer-
dos con los municipios de Pi-
lar y Lujdn.
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3 En el articulo “Centros
comerciales de area urbana.
Estudio de las principales
experiencias extranjeras”
(Molinillo Jiménez, 2001)
puede encontrarse un desa-
rrollo detallado de los nom-
bres que estas asocinciones
adoptan en diferentes paises
del mundo.
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estructurales con los lugares especificos de
actuacion pareciera conducir a un aleja-
miento del rescate identitario que se persi-
gue. Por caso: la eliminacion del comercio
ambulante considerado un “estorbo a la
vida puablica”.

Dentro de este marco, se plantean,
entre otros interrogantes, los siguientes:
«qué lugares se eligen para intervenir? ;Qué
tipos de “imagen” urbana y de perfil co-
mercial se promueven con estas acciones?
¢Recuperar las calles para quiénes? ;Qué
practicas sociales fomentan las intervencio-
nes? ;Cudles son sus alcances y limitaciones
frente a las diferentes formas y procesos de
la centralidad metropolitana? ;Qué poten-
cialidades de articulacién presentan con las
politicas locales y territoriales?

Como primera aproximacion a estas
cuestiones, el presente trabajo se propone
estudiar de manera comparativa las ac-
ciones de renovacioén urbana promovidas
por la CAME en el ¢B. En primer lugar,
se busca rastrear el origen del concepto
y relacionar las primeras experiencias de
cccaA en Estados Unidos y Europa entre
los anos setenta y ochenta, con la posterior
circulacion de ideas hacia Latinoamérica,
una década mas tarde y, en especial, con
las iniciativas en la region metropolitana
de Buenos Aires desde inicios de los aiios
2000. En segundo término, se realiza un
andlisis comparado de estas acciones en el
CB: su patron de distribucion territorial, su
tamano y tipo de operaciones, su grado de
realizacién, los actores involucrados y las
caracteristicas especificas de intervencién y
gestion, la articulacion con otras politicas

publicas locales, los grados de compromi-
so de los acuerdos, etc. Con base en este
analisis se reflexiona, por ultimo, acerca
de las transformaciones socio-territoriales
promovidas en relacion con aquellas cues-
tiones que quedan relegadas frente a las
estrategias de promociéon comercial y la
buiisqueda de un ambiente urbano “atrac-
tivo” para el visitante.

1. Origen del concepto y
primeras experiencias de cCca

1.1. Transferencias hacia
Latinoamérica y la regién
metropolitana de Buenos Aires

Si bien el término Centro Comercial a
Cielo Abierto (CCcCA) puede variar segin
el lugar geografico donde se desarrolle?,
en general alude a dos cuestiones sustan-
ciales: la centralidad del area respecto de la
aglomeracion donde se asienta y el caracter
descubierto de los comercios involucrados,
en oposicion a la concentracién de estos
bajo una Gnica superficie cubierta —como
los shopping malls, galerias comerciales,
grandes tiendas, etc.— (Molinillo Jimé-
nez, 2001).

Aunque rastrear el origen de los ccca
es dificil debido a la falta de convencién
sobre su nombre y de sistematizacion sobre
sus implicancias, existe consenso sobre su
primera manifestacion en los anos sesenta
en Canada. Alli un grupo de pequenos em-
presarios logré generar una legislacion para
el desarrollo de una entidad privada y au-
tobnoma, que imponia impuestos a los due-
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nos de los comercios de un determinado
sector de la ciudad para financiar tareas de
revitalizacion urbana (Hoyt, 2006; Hoyt
& Gopal-Agge, 2007). Sin embargo, diez
anos después, fue en Estados Unidos don-
de cobré mas fuerza debido, entre otras
causas, al declive de los centros urbanos
tradicionales frente al acelerado spraw! del
crecimiento residencial y al desarrollo de
nuevos enclaves y formatos comerciales en
la periferia de las ciudades. A estos factores
se sumo la dificultad de financiamiento de
los gobiernos locales a causa de la dismi-
nucion de la base tributaria, lo que derivo
en el crecimiento de las alianzas publico-
privadas para asumir las operaciones de
revitalizacién y mantenimiento urbano
(Hoyt & Gopal-Agge, 2007). Asi surgie-
ron los “Distritos de Mejora de Negocios”
o Business Improvement Districts (BIDs)*,
definidos como un grupo de propietarios
y comerciantes que acuerda proveer de un
grado adicional de servicios (seguridad,
limpieza, promocion de eventos, asistencia
social, etc.) a un drea geografica especifica,
a través de la imposicion de impuestos ana-
didos a todas sus propiedades o negocios
(Mitchell, 2001). Segin Bratos Martin,
la caracteristica fundamental de este tipo
de gestiéon reside en que “[...] una vez
aprobado el BID, mediante un convenio
con el Ayuntamiento, normalmente de
cinco anos, todos los propietarios comer-
ciales de la zona a la que hace referencia
se convierten en miembros, estén o no
de acuerdo con la formacién del mismo.
Por tanto, quedan obligados a abonar el
recargo obligatorio acordado que, en el

caso estadounidense, recaera sobre los
propietarios y no sobre los arrendatarios”
(2013, p. 284).

La primera “transferencia de politicas”
(policy transfer)® vinculadas a los BID desde
Estados Unidos hasta Europa se realiz6 a
través del Reino Unido. En este pais, las
ideas acerca del nuevo modelo de gestion
encontraron un campo fértil de desarrollo
dada la experiencia previa en esta tematica,
adquirida a través de la figura de “Adminis-
tracion del Centro Urbano” o Town Centre
Management (TCM). La diferencia de los
TCM con los BID radicaba en dos cuestiones:
el drea de aplicaciéon no estaba claramen-
te definida y la financiacién se obtenia a
través de contribuciones voluntarias tanto
del sector publico como del privado. Fue
justamente este altimo factor el que dio
lugar a la transformacion de los TCM por
la figura de los BID, que buscaba corregir
el beneficio que ciertos actores obtenian
indirectamente sin efectuar aportes.

Con algunas variaciones, el modelo se
expandié después por otros paises como
Alemania y Holanda. En Espana, particu-
larmente, el instrumento utilizado fue el
de Centros Comerciales Abiertos (CCA),
tfortalecido por el desarrollo de legislacio-
nes especificas dentro de algunas comu-
nidades autébnomas como Extremadura o
Andalucia (Bratos Martin, 2013). Segtn
la definiciéon expresada en el I Congreso
Nacional de Centros Comerciales Abiertos
(Huelva, 2000), los cCA constituyen una
“[...] féormula de organizacion comercial,
con una imagen y estrategia propia, que
cuenta con la implicaciéon de todos los

CENTROS COMERCIALES A CIELO ABIERTO COMO POLITICA DE RENOVACION

* Seguin Gopal (2003; en
Bratos Martin, 2013) las
actividades que involucran
o los BID pueden dividirse en
tres grupos principales, don-
de cada uno sienta las ba-
ses pava el desarrollo del si-
Jguiente: mejora del entorno
(mantenimientoy limpiezo
del drea y consolidacion de
ln sequridad), acciones de
marketing del consumidory
acciones que tratan de ase-
gurar la sostenibilidad del
BID a largo plazo.

5 Término que describe
la transferencia de cono-
cimientos y practicas em-
pleadas en un contexto
determinado hacia otro
contexto, en donde la te-
matica de revitalizacion
urbana se esti volviendo
muy popular debido, entre
otras causas, al poco invo-
lucramiento que el sector
pitblico estd teniendo en su
desarrollo (Hoyt, 20006). El
mismo autor advierte so-
bre el problema que puede
representar el desarrollo de
politicas con base en eviden-
cin subjetiva, en lugar de
ponderarlo con la situacion
econdmica, la legislncion y
otros componentes diferen-
cinles entre los contextos de
eXPOrtacion e importacion.
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¢ Véase, por ejemplo, la com-
pilacion de trabajos edita-
da por Fernando Carrion
(2001) que incluye estudios
de caso sobre I preservacion
de centros historicos en Amé-
rica Latina y veflexiones teo-
ricas acerca del paso de ln
conservacion monumentol
o la vehabilitacion urbana
integral, las instituciones,
los actores y los temas emer-
gentes en la conservacion
patrimonial.

7 Cabe citar, por ejemplo,
el programa “Volvamos al
centro”, impulsado en los
anos noventa y génesis del
Uamado “Modelo Lima”.
Lo campana estaba divigi-
da n los descendientes de ln
oligarquin limena que ha-
bian abandonado el centro
en los anios cuarventa, como
si el centro estuviera vacio o
“perdido” (Ludena, 2002).

8 En esta diveccion, Rojas
(2004) analiza diversos
casos de financiamiento y
ejecucion de programas de
rebabilitacion urbana.
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agentes de un area delimitada de una ciu-
dad, con una concepcién global de ofer-
ta comercial, servicios, cultura y ocio”
(Asociacion Provincial de Empresarios de
Comercio de Huelva, 2000).

Por tanto, mientras que los BIDs nor-
teamericanos se configuran, ante todo,
como un modelo de gestion capaz de dotar
a una zona de una serie de servicios adi-
cionales a los ya provistos por la Adminis-
tracion Publica, a partir de la imposiciéon
de una cuota obligatoria, los CCA espano-
les hacen recaer sobre el sector puablico
la principal responsabilidad del financia-
miento, teniendo en cuenta dos tipos de
actuaciones: aquellas que conducen a la
renovacion de las estructuras para mejorar
el atractivo comercial de la zona, y aquellas
que potencian el asociacionismo y las ac-
tuaciones conjuntas del pequeno comercio
(Molinillo Jiménez, 2001). Las primeras,
generalmente enmarcadas dentro de planes
integrales de mejora o rehabilitaciéon de
centros histéricos, conllevan operaciones
vinculadas a la mejora del espacio pablico
y la creacién de una imagen unitaria, a lo
que ademas se intentan sumar condiciones
mds independientes de gerenciamiento, a
través de la conformacién de un consorcio
responsable de llevarlas a cabo.

En América Latina, paralelamente al
desarrollo de estas experiencias, las areas
centrales tradicionales de las grandes me-
tropolis sufrian importantes transformacio-
nes: la acelerada pérdida de sus funciones
de comando vy el traslado del poder eco-
némico hacia nuevos centros corporati-
vos periféricos a la ciudad compacta, el

progresivo deterioro del patrimonio edi-
licio, la proliferacién de comercio popular
o de tipo ambulante, episodios de tugu-
rizacion residencial, etc. En este marco, y
desde una concepcién del “centro” como
el lugar histérico-fundacional donde se
establecieron las primeras instituciones
y equipamientos publicos en torno a la
plaza como principal lugar representati-
vo, las operaciones de mejora del espacio
publico, peatonalizacién, expulsion del
comercio callejero, recuperacion del pa-
trimonio arquitecténico y promocion de
usos culturales y turisticos resultaron po-
liticas comunes en la rehabilitacion de los
centros histéricos de diversas metropolis
(Lima, Bogotd, Panama, Quito, México)
durante los anos noventa®. Bajo un enfoque
“monumentalista” del centro, estas inter-
venciones se apoyaron en la voluntad de
recuperacion de determinados valores mor-
fologicos y simbolicos, como “memoria”
de unas funciones civicas y de gobierno,
y de una poblacion residente que desde
inicios del siglo XX fue perdiendo intensi-
dad ininterrumpidamente, en la mayoria
de los casos (Carrién, 2005)7.

Este tipo de politicas tuvo la virtud de
poner en valor la riqueza patrimonial de los
centros histéricos desde la accion publica,
pero no ha sido sino hasta esta década que
se ha instalado la discusion en torno a las
cuestiones relacionadas con el financia-
miento de las politicas de recuperaciéon de
dreas urbanas centrales®; asi como con los
modos de gerenciamiento y promocion del
comercio de calle frente a la competencia
de las grandes superficies comerciales —y
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también del comercio ilegal—. En este
sentido, resulta clave el rol de organismos
como el Banco Interamericano de Desa-
rrollo (BID), la Unesco, la Junta de Anda-
lucia —y otras fuentes de financiamiento
nacionales ¢ internacionales—. Asimismo,
segun Carrion (2007), cobran vital impor-
tancia el sector del turismo, que a su vez
arrastra otros servicios como los culturales,
hoteleros, comerciales, inmobiliarios, etc.;
la rehabilitacion edilicia, que dinamiza el
sector de la construccién y el mercado
inmobiliario; y el comercio (formal e in-
formal), como protagonista indiscutible
en el proceso de transformacion.

Desde esta perspectiva, las ventajas de
“recuperar la identidad y fortalecer la cen-
tralidad histérica” comienzan a vincularse
con los denominados procesos de gentrifica-
cion, turistificacion, ¢ incluso boutiquiza-
czon de las dreas centrales “que eliminan la
poblacion residente para dar paso a los usos
del suelo mas rentables y exclusivos (comer-
cios, hoteles, restaurantes, bajo la légica
boutique)” (Carrioén, 2007, p. 10). Como
ya nos anunciaba Jane Jacobs (1961), la
acentuacion de estos usos puede dar lugar
a procesos de “autodestruccion de la di-
versidad”, expulsando actividades de ser-
vicios y comercio cotidiano que no pueden
competir con el nuevo valor de suelo. De
igual manera, los desplazamientos comer-
ciales y econémicos han sido ampliamente
senalados en el contexto latinoamericano,
donde los proyectos de restauracion y pa-
trimonializacién de los centros urbanos
histéricos han implicado la expulsion de
los vendedores ambulantes, asi como de

los indigentes y toxicomanos, con el fin de
estimular la atraccién y los negocios turis-
ticos (Lorenzen Martiny, 2015, p. 282).
En el caso de Buenos Aires, y a dife-
rencia de otras metrépolis latinoamericanas
(Santiago, San Paulo, Bogota, México D.
F., etc.), el comercio de calle ha resistido
los embates —tardios pero potentes— del
shopping center y de las grandes super-
ficies comerciales, y ha concentrado en
este formato los porcentajes mas altos del
comercio minorista’. Esto se verifica en
la Capital Federal, donde hay un intenso
dinamismo comercial en las principales
avenidas e intercambiadores de transporte,
y la proliferaciéon de malls y nuevos cen-
tros comerciales no parece haber afectado
la estructura comercial a Cielo Abierto
de los distritos tradicionales (Once, Bel-
grano, Flores, calle Florida, Av. Santa Fe,
Recoleta) ni de los nuevos distritos de la
moday el diseno (Av. Cérdoba, Palermo,
Av. Avellaneda, San Telmo, etc.) (Cicco-
lella, Vecslir & Baer, 2015). En el CB, en
cambio, el comercio de calle no siempre ha
ganado la batalla contra los nuevos centros
del ocio y del consumo, y la vitalidad de
las dreas centrales tradicionales —e incluso
su pervivencia como imaginario de centra-
lidad— es mds discutible, caso por caso'.
En este marco, con el objetivo de pro-
mover el comercio de calle frente a la com-
petencia de las nuevas superficies comerciales
—pero sobre todo del comercio ilegal (man-
teros y “saladitas”)—"!!, desde el ano 2000
la CAME, mediante la firma de un convenio
con el BID y el Fondo Multilateral de Inver-
siones (FOMIN), lleva adelante un programa

CENTROS COMERCIALES A CIELO ABIERTO COMO POLITICA DE RENOVACION

* En Argentina, los locales
a “ln calle” o “a cielo abier-
to” concentran el 75 % de
las ventas (bttp://www.
arveas-digital.com.ar/no-
ta.php?id=24369) vy, segin
un estudio elaborado por ln
plataforma Paseos de Bue-
nos Airves, en ln ciudad co-
pital este porcentage se eleva
a un 82,6 %, lo cual relegn
un 17,3 % de facturacion a
los shoppings. Muy distinto
esel caso de, por ejemplo, Es-
tados Unidos, en donde solo
el 30% de los ingresos pro-
viene de los locales pequedios
(http://www.paseosdebue-
nosaives.com.ar/).

10 Es importante conocer
la diferencia entre cen-
tro y centralidad, térmi-
nos que en este articulo se
MENCIONAn con frecuencin.
Mientras que el primero se
asocin con ln localizacion o
posicion de un drea en veln-
cion con el contexto urbano
donde se inserta, el sequndo
se refieve a una condicion,
definida principalmente
por la intensidad de lns ac-
tividades que allise desarro-
lan. Segirn Alvaro Domin-
gues (2002) esta condicion
permite evaluar los cen-
tros por sus funciones, mais
que por sus formas, y evita
asociarlo con las morfologins
y refevencias simbolicas de
los centros tradicionales o
historicos.

1Se conoce por mantero a
la persona que se dedica
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=
o venta callejera en una
plaza o enln vin pitblica, ge-
nevalmente sin permiso mu-
nicipal, poniendo encima de
una mantw los productos a
In venta. Las saladitas, por
su parte, son complejos feria-
les (de menor tamano que
la Ferin La Salada, ubica-
dn en el partido de Lomas
de Zamora) que basan su
Sfuncionamiento en la co-
mercializacion de productos
de marcas apocrifos.

2 En el 2000, en una jor-
nada de evaluacion de ln
primera fase del programa,
ln CAME aseguraba haber
brindado capacitacion a
30 000 personas, asistencin
técnica a 30 proyectos aso-
ciativosy n 35 CCCA en dife-
rentes cindades nygentinas
(bttp://www.redcame.ory.
ar/contenidos/circular/
Jornada-de-evaluacion-
del-Programa-de-Fortale-
cimiento-al-Comercio-Mi-
novista-convenio-CAME-
BID-FOMIN.425.html).

B3 La primera experiencin
del PROCOM, cuyo acuerdo
data del ano 2000y ln eje-
cucion de la primera fose,
del 2002, es en el municipio
de Morin.
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de fortalecimiento al comercio minorista'?.
A través de este instrumento se han plantea-
do proyectos de renovacion bajo el modelo
de cccA en las calles mas emblematicas del
microcentro de la CABA, como la peatonal
Floriday la Avenida Corrientes, en el barrio
de Palermo, en los outlets de calle Aguirre o
avenida Cordoba, en el eje Warnes especia-
lizado en repuestos para autos, etc.
Asimismo, desde su inicio, estos acuer-
dos han involucrado dreas urbanas exter-
nas al dmbito de la ciudad capital'® que
superan el limite de la Avenida General
Paz para promover el desarrollo de ccca
alo largo de antiguas avenidas comerciales
o centralidades tradicionales de diversas
localidades del ¢B. Alli existen iniciativas
en centralidades poco consolidadas (por
ejemplo, en algunas localidades de Tres
de Febrero) o con indicios de degradaciéon
debido a las nuevas opciones residenciales
de baja densidad, al cambio de formatos
y patrones de consumo, y al incremento
de la movilidad privada (por ejemplo, en
algunas localidades de Tigre y Vicente
Lopez); pero, sobre todo, se implantan en
centros tradicionales de la primera y segun-
da corona metropolitana, en relacion con
importantes estaciones ferroviarias como
Lomas de Zamora en el sur, Morén en el
oeste, y San Isidro, Vicente Lopez y Tigre
Centro en el norte del Conurbano. Tam-
bién suelen acompanar procesos recientes
de crecimiento residencial en altura, ma-
nifestando la existencia de una demanda
inmobiliaria que se inclina por algunos
subcentros tradicionales que renuevan par-
te de sus funciones (por ejemplo, Lomas

de Zamora, San Miguel, Tigre Centro).
Aunque sin servicios complejos, en estos
subcentros aparecen locales de franqui-
cias y usos comerciales mas sofisticados,
vinculados a la gastronomia especializada,
cafés boutique, diseno ¢ indumentaria de
primeras marcas, y oficinas bien equipadas
(Ciccolella, Vecslir & Baer, 2015).

Los estados de planificacion (de la
zonificacién al plan urbano o estratégico)
y niveles de propuestas (programas y pro-
yectos urbanisticos) para las dreas centrales
varian segun el caso. Asi mismo, la historia
de las subdivisiones de los términos muni-
cipales, el perfil mas o menos turistico de
las localidades, el nivel de especializacion
comercial, la proximidad a la ciudad central
y el grado de accesibilidad son determi-
nantes del tipo de centralidad a intervenir.

Por tanto, a pesar de la tradicional
vision monocéntrica que asocia la idea de
urbanidad a un Conurbano construido
sobre una cuadricula uniforme, estable
e infinita, sin contrapuntos ni variacio-
nes (Vecslir & Elimbaum, 2016), existen
multiples formas de centralidad que de a
poco comienzan a ser objeto de reflexion
por parte de los estudios urbanos y de las
politicas puablicas desde los gobiernos lo-
cales, entre ellas los ccca de los que nos
ocuparemos en este articulo.

2. Analisis comparado
de las iniciativas en el
Conurbano Bonaerense

Como se senald, el desarrollo de ccca
en Argentina ha tenido como principal
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promotor a la CAME, organizaciéon que
nace en 1999 con el fin de fortalecer y
mejorar el desempeno de las pymes del
sector comercial y de servicios. A partir
de un convenio firmado con el BID-FOMIN
en el afio 2000, se cre6 dentro del mismo
organismo la Federacién de Centros Co-
merciales a Cielo Abierto, Cascos Urbanos
y Centros Historicos (FCCA), responsable
del Programa de Competitividad de las
Pymes en Centros Comerciales a Cielo
Abierto (Procom). En el contexto de este
programa, la CAME realiza foros nacionales
¢ internacionales sobre ciudad, comercio
y turismo'#, y organiza anualmente visitas
de dirigentes empresarios y funcionarios

municipales a ciudades espanolas conside-
radas como casos exitosos de desarrollo
y gestion de ccA (Malaga, Valencia, San
Sebastian, Villaviciosa-Asturias, Bilbao,
Vitoria y Pamplona, entre otras).

Con base en estos antecedentes, el
CCCA es definido como un “conjunto de
comercios y servicios que comparten una
zona geografica de la ciudad (distrito o eje
urbano central, intermedio o periférico),
que deciden ofrecer una imagen unita-
ria de calidad sustentable” (CAME, 2016,
p.4). Siguiendo el modelo espanol, existen
cuatro aspectos que se consideran esencia-
les para el desarrollo de un proyecto de
CCCA: propuestas de mejoramiento urbano,

Figura 1. Conurbano Bonaerense

1. CABA 14. José C. Paz
2. Avellaneda 15. Malvinas

3. Quilmes Argentinas

4. Berazategui 16. Tigre

5. Florencio 17. San Fernando
Varela 18. San Isidro

6. Almirante 19. Vicente Lopez
Brown 20. Gral. San

7. Lants Martin

8. Lomas de 21. Tres de
Zamora Febrero

9. Esteban 22. Mor6n
Echevarria 23. Ttuzaingd

10. Ezeiza 24. San Miguel
11. La Matanza ~ 25. Hurlingham
12. Merlo

13. Moreno

. RiodelaPlata

Fuente: Elaboracion propia.

CENTROS COMERCIALES A CIELO ABIERTO COMO POLITICA DE RENOVACION

1 El Primer Congreso Na-
cional sobre Experiencias en
Desarrollo de Centros Co-
merciales o Cielo Abierto
se realizo en setiembre del
2006 en Villan Mercedes,
San Luis.
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5 A los fines de este trabajo
se seleccionaron diez ejem-
plosde CCCA para s compa-
racion (uno representativo
de cada municipio) de entre
los 31 identificados.

16 Una logica similar pue-
de trasladarse al patvon de
distribucion territorial de
las intervenciones en CABA,
concentradas en su mayorin
en la zona del microcentro
y en los barrios de Palermo
y Villa Crespo, sectores que
cuentan con unos de los va-
loves del suelo mds altos de
ln cindad.
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planes de promocién comercial, plan de
identidad y comunicacién, y esquema de
direccion y gestion.

Sin embargo, aunque en la anterior
definicién parezca relativizarse el rol de la
administracién publica en pos de un fuerte
asociacionismo de empresarios, en todos
los ejemplos analizados dentro del cB los
respectivos gobiernos municipales han sido
los mayores responsables en la ejecucion y
el financiamiento de los proyectos. Asi, de
los cuatro elementos que desde el punto
vista teérico deberfan integrar un CCCA, en
general, solo se desarrollan las propuestas
de urbanizacién del espacio publico, y de
animaciéon y promocion comercial; fases
durante las cuales la CAME actia como un
asesor de la Municipalidad, las asociacio-
nes de empresarios (cimaras de comercio
¢ industria) y, eventualmente, otras orga-
nizaciones publicas y privadas (entes de
turismo, colegios profesionales, entidades
financieras, etc.). Luego de estos estadios
no suelen configurarse entes de gestion, y
solo se registra un caso de gerenciamiento
através de la formaciéon de un consorcio ad
hoc: el Paseo San Miguel, en el municipio
homoénimo.

Mas alla de los actores involucrados y
otros aspectos de gestion, cada uno de los
diez acuerdos estudiados goza de especifi-
cidades que hemos intentado plasmar de
manera sintética en la tabla 1'®, donde se
recogen los principales aspectos relativos
a: localizaciéon o distribucion geografica,
ano del acuerdo, drea afectada, agentes in-
tervinientes, objetivos, tareas a desarrollar,
techas y grado de realizacién, instrumentos

urbanisticos asociados y otras operaciones
en la centralidad.

La primera aproximacion sobre el pla-
no de distribuciéon territorial de los 31
cccarelevados en el ¢B (figura 2) da cuenta
de una localizacién predominante en los
municipios del corredor norte (San Fer-
nando, San Isidro, Tigre, Vicente Lopez)
y del noroeste (San Miguel, Hurlingham y
Tres de Febrero —los dos tltimos con ini-
ciativas en fase de estudio o proyecto preli-
minar—). Las restantes cinco operaciones
se ubican en partidos del eje oeste (Morén
y Moreno) y del sur (Lomas de Zamora).
Esta distribucion coincide, en gran parte,
con los sectores de nivel socioeconémi-
co mas alto del Conurbano, que a su vez
cuentan con la mayor dotacién de equipa-
mientos educativos, sanitarios, culturales,
comerciales y deportivos de la region’®.

Por su parte, los mapas de interven-
cién por localidad (figuras 3 y 4) —en los
que se han seleccionado y esquematizado
diez de los 31 ccca relevados— dan cuen-
ta de que la nocién de centro, en general,
aparece asociada a los sectores proximos a
las estaciones ferroviarias, donde tradicio-
nalmente se han concentrado las institucio-
nes mds importantes (iglesia, plaza, sede
municipal) y donde se encuentra también
el comercio popular. La mayor parte de
los ccca ejecutados se despliegan sobre
una o dos de las calles con mas dinamismo
comercial, en una extension que varia de
dos a diez cuadras. La inica excepcion es la
localidad de Morén, en donde el lugar ob-
jeto del convenio —no asi de la actuacién
realizada— se compone de 21 manzanas.
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Tabla 1. Descripcion de los Centros Comerciales a Cielo Abierto
en el Conurbano Bonaerense

Ubicacién/
Nombre Ar Agentes . Fecha y grado Instrm:ne'n fos Otf'as ope-
y afio del ea intervinientes Objetivos Tareas a desarrollar de realizacién urban.xs(tllcos railones en
acuerdo asociados el centro
Localidad:  |Area determina- [Municipalidad de |Reacondiciona- Obras de mejoramien- 2002-2003 Calle Bel-  |Proyecto para |Traslado
Moroén (Mo-|da por las calles: |Mordn; Asociacion |miento de los ejes  |to y ensanche de vereda, grano del 0 al 300 el Area Central |del Club
réon) Mendoza hasta |Comercial e In- comerciales del construcciéon de espacios de Morén Deportivo
Independencia, |dustrial de Morén |centro, remodela-  |para equipamiento, dérse- |2004 Plaza La Roche (ACM) Mor6n y
Centro Machado hasta |(ACIM), CAME y |cién de Plaza San  |nas para estacionamiento, , construc-
Comercial a |D. F. Sarmien- |PROCOM. Martin y construc- |colocacion de luminarias y 2006 Plaza San Martin | Plan de Desa- |cion de
Ciclo Abier- |to, San Martin cién de Plaza La construcciéon de conducto 2 . rrollo Estraté- |un polo
to l.a etapa Financiamiento: ien- i iacié - 011 Calle Almirante ico 2020 - i
Pa |hasta R. O. del ~ |Roche, tenien pluvial. Ampliacion de ve ) San Marti g comercial y
(CCCAM)  |Uruguay, Buen |Banco Interameri- |do en cuenta la redas e instalacién de nue- Brown (el1'1tre an Martin recreativo
2000 Viaje hasta D. F.|cano de Desarrollo |restructuracion de  |vos refugios de colectivos y y 9 de Julio) (2005)
Sarmiento las manzanas que  |luminarias A o
rodean la esta(c]ién é(:slafci\;czasacgizdgsfi(; Ijil; Sfr:;(lJoCCS
Total: 21 man- del ferrocarril calle Timbues (Castelar) %idades:
zanas
2016 Firma de un nuevo | Castelar,
convenio para intervenir |Haedo
en otros centros comer-
ciales del municipio
Localidad:  |Centro comer- |Municipio de Ti- |Generar las condi- |Estética unificada: cambio |2011 Calle Almirante  |Plan de CCCA |Nuevo
Don Torcua- |cial de Almi- gre; Camara el Ta- |ciones para que los |de materialidad de las Brown, entre Ruta 202 y |para otras loca- |polidepor-
to (Tigre) |rante Brown, el |lar Industria, Co- |centros comerciales |veredas, farolas, palmeras, |Av. del Trabajo lidades: tivo a 200
Triunvirato, el |mercio, Profesio- |de Tigre luzcan en |rampas para discapacitados, metros del
CCATigre |de la Ruta 202, |nales y Servicios; |buen estado y brin- |mobiliario urbano como 2013 Calle Almiran- Tigre centro | centro
Riobamba y Los |Cdmara Comercial |den a los vecinos las |bancos, bicicleteros. Entu- |te Brown, entre Ruta (sin informa-
2009 Pinos ¢ Industrial de condiciones necesa- |bamiento para que no haya |202 y Av. del Trabajo/ |cién)
Tigre; Cadmara rias para circulary |agua en los cordones. Re- |Riobamba entre Alvear |
Tortal: 8 cuadras |de Comercio de  |realizar sus compras jordenamiento del transito, |y Chile El Talar (2015)
Benavidez; Cidma- |diarias estacionameintos, nuevos
ra de Comercio e nodos de acceso 2015 Calle Campos, Pacheco
Industria de Don entre Reconquista y (2013)
Torcuato; .Cémara Estrada Los Troncos
de In-dustna y Co- (2013)
mercio de General
Pacheco y Camara Ricardo Rojas
de Industria y Co- (2011)
mercio de Ricardo
Rojas. Benavidez
(2009)
Financiacién: Mu-
nicipio
Contintia
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Ubicacion/

Instrumentos | Otras ope-
Nombre Ar Agentes Obieti T d m Fecha y grado banisti .
y afio del c€a intervinientes jetivos areas a desarrollar dC realizaci()n ur a[l'lS 1COS raciones en
acuerdo asociados el centro
Localidad: |Calle Consti-  |Municipalidad de |Fortalecimiento de |Ensanche de veredasy 2007 Remodelacién de |Programa para |Remodela-
San Fer- tucién, entre San Fernando; la competitividad ~ |equiparacién de las alturas  |Plaza Mitre el drea central |cién Plaza
nando (San |Plaza Mitrey  |Cdmara de San de las PYMES de- |con calle, transformdndolo (2005) Mitre
Fernando) |Plaza Carlos Fernando de In-  |dicadas al comer-  |en una calle mixta entre 2010 Remodelacion
Pellegrini dustria, Comercio |cio minorista 'y a semipeatonal y vehicular; ~|entre calles Sarmiento ¢ | Plan Estrat¢gi-
CCA San y Servicios (CASA- |la prestacion de mejora de canaletas de Ituzaing6 (primera parte |co (2007)
Fernando  |Total: 10 cua-  |FICO); Camara de |servicios. Desarro- |desagiie, soterramiento de la obra)
dras Comercio, Indus- |llo y promocion de cables eléctricos, nueva »
2011 tria y Actividades  |de los principales  |iluminacién, forestacién, | 2013 Rcm(.)dcl/acwn entre
Independientes de |ejes comercialesy  |ochavas reconstruidas, calles Ituzal.l}go y Alvear /
Virreyes y CAME  |de servicios de San  |incorporacién de cestos de Rcmodclaqo/n entre calles
Fernando basura y otros implementos Alveary Junin
Financiacion: Mu- .,
nicipio 2014 Remodelacién de
dos cuadras, entre calles
Junin y Las Heras
2015 Remodelacién
entre calle Las Heras y el
canal (Gltimo tramo del
proyecto)
2017 Extensién de la
obra: desde calles Ayacu-
cho y Madero
Localidad: |Calle Belgrano, |Municipalidad de |Revalorizacion del |La propuesta apunt6 a resol-|2013 Concurso de Ideas | No se encontré |No se
San Isidro  |entre Centena- |San Isidro; Cimara|drea central, que a |ver los déficits encontrados|no vinculante convoca- |informacién encontrd
(San Isidro) |rioy las Cinco |de Comercio e su vez redundard en|en las dreas comerciales de|do por la Municipalidad informa-
Esquinas, y su  |Industria del Par- |la promocién de la |mayor densidad y carencia|para reestructurar el cién

Comer-
cio a Cielo
Abierto

2011

continuaciéon

por calle 9 de

Julio hasta Li-
bertador

Total: 10 cua-
dras

tido de San Isidro;
Colegio de Arqui-
tectos Distrito IV;
CAME

Financiacién: no
especifica

actividad comer-
cial y la atraccién
turistica

de drboles, devolviéndoles la
presencia vegetal y los espa-
cios amplios para el peatén:

- Peatonalizacién de calles
- Sistematizacién de los
recorridos a patir de en-
sanchamiento de veredas,
cambio de materialidad,
nuevos equipamientos

- Recuperacién de la iden-
tidad medioambiental de
San Isidro a través de la
introduccién de més espa-
cios verdes

- Nuevos estacionamientos,
mejoras en la conectividad
y accesibilidad a las vias
principales

Centro Comercial de
San Isidro / Resultados
del Concurso de Ideas
no vinculante convoca-
do por la Municipalidad
para reestructurar el
Centro Comercial de
San Isidro

2014 Primera etapa:
intervencion urbanistica
en las calles 9 de Julio,
Belgrano y Acassuso

26
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Ubicaciéon/
Nombre Ar Agentes bieti T d m Fecha y grado Instt’rur,nc.n tos Otfas ope
y aiio del €a intervinientes (0) ]CtIVOS areas a desarrollar de realizaci()n ur an'lstlcos raciones en
asociados el centro
acuerdo
Localidad:  |Area compren- |Municipio y la Cé- |Ser competitivos ~ |Ensanchamiento de vere-  [2011 Remodelacién ca- |Plan “Corre-  |No se
San Miguel |dida entre las |mara de Comercio |en un escenario co- |das, incorporacion de ban- |lle Sarmiento entre Roca [dor Aerébico  |encontrd
(San Mi- calles Sarmien- |e Industria local, a |mercial cambiante, |cos, luminarias, estaciona- |y Conesa Municipal” informa-
guel) to, Conesa, través de los cuales |especialmente ante |mientos para bicicletas, ces- de Avenida ciéon
D’Elfay Roca. |se crea el Consor- |la incipiente prefe- |tos de basura y rampas para | 2013 Aguas danzantes  |Francia
Paseo San | Actualmente de-|cio Asociativo “Pa- |rencia del ptblico |personas con movilidad en Plaza Carretas / Ci-
Miguel sarrollado sobre [sco San Miguel”  |por las grandes reducida. Soterramiento de |clo “Esquinas culturales”
Av. Perén superficies ¢ hiper- |cables. Reordenamiento del|sobre Av. Perén
2011 Financiacién: no | mercados transito vehicular, nuevos .
Total: 10 cua- cspcciﬁca rcfugios de colectivos 2015 Remodelacion
dras calles Sarmiento, Roca
y Conesa y calles Italia 'y
Tribulato
2016 Estacionamiento
medido en el “Paseo San
Miguel”
Localidad:  |Peatonal La- Municipalidad de |Embellecer y dotar |Reduccion de la conta- 2013 Peatonal Laprida |No se encontr6 |Obras
Lomas de |prida, entre Av. |Lomas de Zamora; |de infraestructura a |minacién visual para que  |(entre Av. Meeks y Av.  |informacién  |en calle
Zamora Meeks y Av. Hi- |Camara Regional |la peatonal Laprida, |la peatonal esté limpia, Hipdlito Yrigoyen) Boedo
(Lomas de |pdlito Yrigoyen |de Comercio e In- |principal arteria incorporacién de nuevas
Zamora) Total: 3 cuadras |dustria de Lomas |comercial de la luminarias y 4reas de des-  |2016 Firma de un nuevo
de Zamora ciudad canso, ademds de trabajos |acuerdo entre la Cdmara
CCA Lomas Financiacién: fon- de bacheo y pavimentacién |de Comercio e Industria
de Zamora dos del plan “Mas de Lomas de Zamora,
Cerca”, impulsado la Federacién Econé-
2012 por el Gobierno de mica de Buenos Aires
2016 la Nacién (FEBA), CAME Yy el
Intendente local, Martin
Insaurralde
Localidad:  |Av. Mitre, entre |Cdmara Empresa- |Renovar de manera |Nueva iluminacién, reno- [2014-2015 Av. Mitre  |Plan de CCCA |Centro
Munro calles Vélez Sar- |ria, la Municipa-  |integral el centro  |vacién de veredas, nueva  |desde Vélez Sarsfield para otras loca- | Comercial
(Vicente field y Marconi |lidad de Vicente  |comercial tradicio- |senalizacion y mobiliario, |hasta Marconi lidades: del Bajo
Lopez) Lopezy CAME,  |nal, buscando una |limpieza y recoleccion de de Vicente
Total: 2 cuadras |a través del PRO- |mejor experiencia  |residuos, poda, mejo- Bajo de Vicen- |Lépez
CCA Munro COM para el vecino en el |ramiento de cenefas y te Lopez
pasco de compras, |cartelerfa, ordenamiento de )
2014 Financiacién: no  |al mismo tiempo  |trinsito (incorporacién del La Lucila
especifica que los comercian- |estacionamiento tarifado), . o
tes aumentan su demarcacién peatonal, Villa Martinelli
actividad y el desa- |creacién de ddrsenas para
rrollo de esas zonas |estacionamiento, descar-
se ve favorecido gas de mercaderia, taxis
y colectivos, cimaras de
seguridad
Contintia
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Ubicacion/

Argentina de la
Mediana Empresa
(CAME), la
Asociacion de
Comerciantes,
Industriales y
Profesionales
del Partido de
Hurlingham
(ACIPH) y el
Municipio de
Hurlingham

Financiacion: no
especifica

locales.

Modernizar y adap-
tar el comercio a
las necesidades del
consumidor local
mediante interven-
ciones concretas

Instrumentos | Otras ope-
Nombre Ar Agentes Obieti T d m Fecha y grado banisti .
y afio del c€a intervinientes jetivos areas a desarrollar dC realizaci()n ur a[l'lS 1COS raciones en
acuerdo asociados el centro
Localidad: |Calle Indepen- |Confederacién Promover una No especifica Etapa de proyecto Proyecto de No se
Moreno dencia de la Mediana mayor integracion Recuperacién  |encontrd
(Moreno) Empresa (CAME); |y mejora conti- del Centro de |informa-
Total: no espe- | Banco Provincia; |nua de la calidad y Moreno cién
2016 cifica Unién Empresaria |competitividad en (2015)
de Moreno; la zona céntrica del
PROCOM; municipio.
Federacion
Econdémica de Revalorizar la
Buenos Aires identidad social,
(FEBA); Unién de |comercial, edilicia e
Comerciantes de | historica
Moreno
Financiacion: no
especifica
Localidad:  |Area del centro |La Federacion Establecer mejoras |Obras de infraestructura en 2017 Se retiraron los No se encontr6 |No se
Hurlingham |comercial Econdémica de urbano-comerciales |la ciudad que permitan am- |[vendedores ambulantes |informacién encontrd
(Hur- la Provincia de que pongan en va- |pliar los servicios y mejorar informa-
lingham) (no especifica | Buenos Aires lor al sector mino- |el transito, la seguridad y el cién
calles) (FEBA), la rista revitalizando la|espacio ptblico
2016 Confederacion zona céntrica y sus

Tevitores 38
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Ubicaciéon/

Instrumentos | Otras ope-
Nombre A Agentes . Fecha y grado o .
- Area . .. Objetivos Tareas a desarrollar Ay urbanisticos | raciones en
y afio del intervinientes de realizacién .
asociados el centro
acuerdo
Localidad: |Calle 1.° de Municipio; Cdma- |Poner en valor del |Ensanchamiento de la cal- |Etapa de proyecto Plan de CCCA |No se
Loma Her- |Mayo entre Rio |ra de Comercio centro comercial a |zada, nuevas veredas, ilumi- para otras loca- |encontrd
mosa / El  |Cubay Ruta8 |e Industria local; |cielo abierto de la  |nacién y mobiliario (bancos lidades: Plaza |informa-
Libertador Confederacion calle 1.° de Mayo y |y cestos de residuos). Cons- Plate, Ciudad  |cién
(Tres de Total: 2 cuadras | Argentina de la ruta 8. truccion de sumideros y el Jardin, El Palo-
Febrero) Mediana Empresa ordenamiento publicitario mar, Caseros,
(CAME) y Fede- |Potenciar el comer- Martin Coro-
2016 racién Econémica |cioy el encuentro nado, Pablo
de la Provincia entre los vecinos Podesta, Sdenz
de Buenos Aires Pena, Villa
(FEBA) Bosch, Villa

Financiacién: Mu-
nicipio

Raffo, Santos
Lugares, Ciu-
dadela

Fuente: elaboracion propia.

Ademas, en nueve de las diez localida-
des seleccionadas se ha intervenido en un
solo sector urbano, siendo Don Torcuato
la Gnica que cuenta con multiples inter-
venciones, bajo una idea sistémica o de
policentralidades, lo cual se replica a nivel
de partido (las acciones no se concentran
solo en la ciudad cabecera, sino también
en otras cinco localidades). Algo similar
ocurre en el partido de Tres de Febrero que
cuenta con once estudios o propuestas de
intervencion, tres de ellas en la localidad
de El Palomar.

El redibujo de estas operaciones deno-
ta, asimismo, las limitaciones que supone
su formulacion en el ambito local, debien-
do circunscribirse al ejido municipal. Esta
situacion muchas veces no se condice con
el desarrollo de las centralidades en el CB,
que por su propia fisonomia continua tien-
den a superar los limites politico-adminis-

trativos. Un ejemplo de ello es el caso de
San Fernando, cuya intervencion culmina
exactamente en el limite con el partido de
Tigre, junto a una gran superficie comer-
cial. El ccca de San Miguel —nodo que
atrac a municipios vecinos como José C.
Paz y Malvinas Argentinas— se presenta
como la inica excepcion a los otros casos,
excediendo su area de intervenciéon —aun-
que dentro del mismo partido— sobre la
localidad contigua de Muiiz. La concen-
tracion de oferta de comercios y servicios
en este sector probablemente estd asociada
a que, hasta el ano 1995, San Miguel fue
cabecera del antiguo partido General Sar-
miento, actualmente desmembrado en José
C. Paz y Malvinas Argentinas'’. En este
sentido, la historia de las subdivisiones mu-
nicipales (por ejemplo, Hurlingham como
parte de Morén, o Tres de Febrero, antes
perteneciente al partido de San Martin)

CENTROS COMERCIALES A CIELO ABIERTO COMO POLITICA DE RENOVACION

7 Para mavyor informacion
acerca del proceso de densi-
Sficacion y verticalizacion
residencial, asi como de las
intervenciones pitblicas en
el Microcentro de San Mi-
yuel, véase Muiioz, 2014.
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18 Sin embargo, existe ln
Sfigura del gerente urbano
en CABA Yy en provincias del
interior del pais.

Tevitores 38
320

Figura 2. Intervenciones de ccca en el Conurbano Bonaerense
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Fuente: Elaboracion propia.

se relaciona con el mayor o menor peso
—asi como con el caracter multiple— de
las centralidades objeto de analisis.

Por otro lado, la informacién recabada
arroja que estos proyectos, por razones
econdémicas y/o de coyuntura politica, se
desarrollan en diferentes etapas, lo que
implica, muchas veces, el transcurso de
varios anos para su completa ejecucion.
Como los convenios firmados supeditan
el financiamiento de los proyectos a los

gobiernos locales, sin una entidad inde-
pendiente para la gerencia del proyecto
de CCCA'®, esto se presenta a veces co-
mo una dificultad al momento de generar
continuidad en las politicas de interven-
cion. Sin embargo, esto no ha impedido
que localidades como San Fernando ha-
yan concretado completamente los obje-
tivos establecidos en su convenio, y que
incluso decidieran extender el area de in-
tervencion. En este sentido, y tal como

LORENA VECSLIR, LUCIANA RODRIGUEZ



se menciond, el ccca de San Miguel se
presenta como un caso de gestion singu-
lar ya que es el tnico del cual surgié un
ente especifico de control: el “Consorcio
Asociativo Paseo San Miguel”, responsable
del mantenimiento y de la promocion del
centro e, incluso, de fijar una cuota para
los comercios del area involucrada, lo que
supone un punto de contacto con los casos
de referencia estudiados".

En relacién con la vinculacion con
otros instrumentos urbanisticos, si bien
algunas intervenciones de CCCA se ins-
criben en el marco de planes urbanos a
escala municipal (por ejemplo, Moron,
San Fernando, Moreno), no suelen apa-
recer integradas con el resto de politicas
publicas sectoriales —en materia de movi-
lidad, manejo de residuos, vivienda social,
¢ incluso de espacio publico—; asi como
también se observan escasas articulaciones
con otros sectores de intervencion urbana
del mismo u otro municipio. Por ejemplo,
en relacion con las politicas de transporte,
se puede mencionar el caso del centro de
Lomas de Zamora. En esta localidad, muy
convocante durante los fines de semana,
debido especialmente a la revitalizaciéon
del comercio de calle en la zona apodada
“Las Lomitas” —contigua al centro tra-
dicional— y a las tareas de mejora de la
peatonal Laprida, la accesibilidad desde
el transporte publico y privado, la pro-
blematica del estacionamiento en playas o
en vias publicas, el reordenamiento de las
lineas de buses y el acondicionamiento de
paradas, etc., quedaron relegados frente a
la busqueda de una “imagen” unitaria del

centro como factor de atraccion comercial
(Vecslir et al., 2017)%.

Como contrapunto a ese ejemplo, el
CCCA de Morén es de los pocos casos que
se integra en un proyecto para el fortale-
cimiento del area central, basado en in-
tervenciones en el espacio publico como
estructurante de sus areas funcionales y
simbolicas (institucional, cultural y judi-
cial), y de los ejes comerciales que las vin-
culan. Si bien los proyectos cCCA y Plaza
La Roche tienen su origen a comienzos
de la década de los anos 2000, cuando
todavia el municipio no contaba con un
marco amplio de planificacion, en el ano
2005 se present6 el Plan Estratégico 2020,
en el que ambas intervenciones aparecen
vinculadas a otras actuaciones ¢ inscritas
dentro del proyecto Area Central de Mo-
ron, y a este ultimo dentro del programa
Areas Centrales (Bustos, Colella & Da
Representacao, 2010).

Aunque en general tampoco se Vvis-
lumbran estudios o planes que pongan en
relaciéon los CCCA con politicas territoriales
mas bastas, existen algunos convenios re-
cientes como el “Plan D”?! que muestran
la voluntad asociativa de municipios, en
este caso, de la zona norte (Vicente Lopez,
San Isidro, San Fernando y Tigre), con el
objetivo de coordinar politicas y acciones
gubernamentales para reforzar la poten-
cialidad econémica y social de un sector
de la regién metropolitana, superando los
limites municipales.

Particularmente, los objetivos plan-
teados desde los diferentes convenios se
orientan a generar mejores condiciones de

CENTROS COMERCIALES A CIELO ABIERTO COMO POLITICA DE RENOVACION

1 En diciembre del 2012 se
Sfirmo entre o Municipa-
lidad de San Miguel y In
Camara de Comercio local
una carta de intencion pa-
ra trabajar en conjunto en
el desarvollo de este, exten-
diendo el vadio de influen-
cin del Paseo San Miguel
mas alld de lo avenida Pe-
ron hasta Maestro D’Elin,
Pauneroy Sarmiento entre
J. A. Roca y Conesa (Mu-
70z, 2014).

20 En el trabagjo citado, tan-
to en las opiniones de las per-
sonas encuestadas en calle,
como en las entrevistas rea-
lizadas o los vesponsables de
estas politicas en Lomas de
Zamora, el tema de la mo-
vilidad fue senialado como
una problemdtica pendien-
te, veflejadn en ln poca fre-
cuencia de algunas lineas
de transporte piblico, en ln
dificultad de acceso al cen-
troy en el colapso de transito
ylafalta de estacionamien-
tos durante los fines de se-
mana, entre otros. También
se mencionaron problemas
vinculados a la recoleccion
de basura, einsuficiencia de
infraestructura (especial-
mente energética) frente
al desarrollo comercial y los
nuevos edificios en altura.

2L Pava mayor informa-
cion sobre el “Plan D” véase
www.plande.org.ar
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22 Como ejemplo, ln CAME
cita el municipio de Vicente
Lopez, donde la “saladita”
ubicadn en las calles Vélez
Sarsfield y Av. Mitre se re-
gularvizo, aunque advierte
que esto solo significa “un
leve avance para el distri-
to”, y que igualmente lo
Av. Mitre sigue invadida
porvendedores ambulantes.
Disponible en: http://www.
redcame.ory.ar/conteni-
dos/comunicado/Crecio-
La-Venta-Ileyal-En-La-
Argentinn.994.html
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competitividad para los comercios involu-
crados, poniendo en valor la identidad del
sector a partir de determinadas acciones
de renovacion o reacondicionamiento del
drea urbana (figuras 5 y 6). Sin embargo,
aunque el argumento de la valorizacién
identitaria supondria acciones especificas
que respondan a la idiosincrasia de cada lo-
calidad, lo cierto es que son muy semejan-
tes en todos los casos estudiados. Podemos
ordenar estas acciones en tres categorias:

—  Infraestructura: ensanchamiento de
veredas y/o igualacion de su nivel con
el de la calle, nuevas darsenas para es-
tacionamiento, soterramiento del ca-
bleado eléctrico y nuevos desagiies
pluviales.

—  Equipamiento urbano y materialidad:
incorporacion de nuevos pavimentos,
luminarias, cestos de residuos y espacios
de permanencia; preservacion o pro-
puesta de arbolado urbano; pintado de
sendas peatonales y carriles vehiculares.

—  Senalética y cartelevia comercial: re-
emplazo de la senalética existente
por una con estética grafica unificada
que facilite la identificacién del cen-
tro, su localizaciéon desde las arterias
principales y la ubicacién de locales y
marcas; eliminacion de la publicidad
urbana (carteles bandera, marquesinas,
pasacalles); alineacion de las marquesi-
nas y regulacion de la cartelerfa comer-
cial segtin las normativas municipales.

Se trata, en general, de tareas orienta-
das a eliminar la “contaminacién visual” y a

dar “identidad” al sector, lo cual responde
a cuestiones estéticas mas que funcionales.
En este sentido, la propuesta del mismo
tipo de intervenciones en los diferentes
contextos analizados arroja algunos inte-
rrogantes: ;como se relacionan las obras de
mejora con el rescate identitario buscado?
E, incluso, ¢cudl es la identidad que quiere
revalorizarse?

Para ejemplificar esta cuestién, po-
demos citar el caso de Munro. La emble-
matica Avenida Mitre supo ser conocida
como “la meca del jean” entre los anos
setenta y ochenta, cuya concentracion de
outlets atraia a personas del tervitorio re-
gional. Sin embargo, aunque desde los
objetivos planteados para el convenio de
CCCA se reconoce esta importante tradicion
comercial, no se explica su correlato con
las tareas de renovacion urbana que se van
a desarrollar, ni cdbmo diferenciar el trata-
miento de un corredor especializado de
estas caracteristicas respecto de un centro
urbano histérico o institucional.

Por otro lado, iniciativas recientes co-
mo las de la localidad de Hurlingham con-
centraron sus primeras acciones en quitar
la venta ambulante del sector, siendo su
erradicacion una de las politicas basicas
impulsadas por la CAME. Bajo el lema de
“recuperar la calle”, se soslaya el significa-
do social, econémico ¢ incluso simbélico
que este tipo de comercio construye en
el espacio urbano, acompanando —en el
mejor de los casos— la propuesta de su
relocalizacién en “ferias oficializadas”??
con el fin de incorporar, paulatinamente,
la venta ambulante al comercio formal.

LORENA VECSLIR, LUCIANA RODRIGUEZ



Figura 3. Localizacién de las intervenciones de ccca por localidad

“Au. Panamericana

Ferrocarril
- Sarmiento

Calle |
Riobamba

rown

Av. Marcelo
T. de Alvear “~

\ Belgrano Nox

San Fernando Don Torcuato

Morén
AN
Ferrocarril
San \Marg'n/ \\_
~ ™
£ Av. Gas .
Tren de la Costa | Camp?_)s’ ) L i .
Ferrocarril Mitre % | . /'/ ,"
y o
P Vadi ~
Av. Andrés Rolon s 1.~
= < Av. Ricardo A
- \ Balbin / i
y \
~ / Ferrocarril
~, . . General Roca
™,
N
Vimite Municipal
., v Muniz
San Isidro San Miguel Lomas de Zamora
VRN
s .

N
orte Av. del Libeftador
/s N

. P

Au. Panamer

‘Ferrocarril .
-----Urquiza . Ruta 8

Ferrocarril |
Sarmiento |
., Gabino
{Av. Julio SO
R

| A Roca

Av. Bartolor
Mitre

5, ,/ Ferrocarril
" Belgrano Norte
o .

Hurlingham Loma Hermosa

Munro )

N\ I
N
o
Moreno
—— —
1000m 3000m @

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 4. Detalle de las intervenciones de CCCA por localidad
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En el marco de esta discusiéon, cabe
citar, por ultimo, el caso de San Isidro,
donde el proyecto ganador de un concur-
so de ideas para la renovacion del centro
historico de la ciudad y, por tanto, de su
area comercial, se propuso reforzar la iden-
tidad “verde”, el equilibrio entre ciudad
y naturaleza que caracteriza al munici-
pio?3. Esta propuesta representa el tinico
caso en el que se explicita qué valores ur-
banos —aunque limitados a los aspectos
fisicos— pretenden enfatizarse y a través
de qué acciones. En ese ejemplo particular
se buscan resolver los déficits encontrados
en areas de mayor densidad mediante una
normativa de incorporaciéon de vegetacion
que, combinada con la normativa publi-
citaria, defina incentivos y premios para
direccionar la iniciativa privada. Se destaca,
asimismo, como singularidad, la propues-
ta de estacionamientos subterraneos y de
incorporacion de vegetacion autdctona,
toldos verdes y luminaria tubular curvada
en la urbanizaciéon del espacio puablico.

3. Reflexiones finales

La revision de casos efectuada en este tra-
bajo permite reflexionar, en primer lugar,
acerca de las diferencias que plantean los
modelos de ccca estudiados como ante-
cedentes y su utilizacién como politica
de renovacién de las centralidades tradi-
cionales en el ¢B. Una de las mds notorias
es la ausencia de entes de gerenciamiento
que, en contraposicion a las experiencias
espanolas, compromete, en muchos casos,
la continuidad de las politicas promovi-
das por los convenios. Debido a que el
financiamiento y posterior responsabili-
dad de gestion recae casi exclusivamen-
te en los gobiernos locales, estos quedan
supeditados a los vaivenes econémicos y
a las voluntades politicas. Por otro lado,
el declive que sufren los centros urbanos
de referencia —especialmente en Estados
Unidos— no es una situacién analoga a la
de los ejemplos locales que, tal como se
expuso en este y anteriores trabajos (Vecs-
lir & Blanco, 2014; Ciccolella, Vecslir &
Baer, 2015), aun con signos de deterioro

23 El Concurso Nacional de
Ideas para ln ‘Renovacion
urbana del centro de San
Isidro’ fue convocado en el
2013 por el Colegio de Ar-
quitectos de la Provincia
de Buenos Aives (CAPBA),
I Municipalidad de San
Isidro, la Camara de Co-
mercio v la CAME.

Figura 5. Cuatro operaciones de CCCA en el espacio pablico: San Fernando, Mordn, San Isidro y Lomas de Zamora

Y

g |

Fuente: Fotografias tomadas de http://quepasaweb.com.ar/la-calle-constitucion-de-san-fernando-seguira-como-peatonal-este-jueves-24 /; http://redcame.
org.ar/adjuntos/ANEX0%20%20CAME%20en%20la%20Inauguracion%20del%0CCCA%20Moron.pdf; http: / /www.plataformaarquitectura.cl /cl /02-

344342 /primer-lugar-concurso-nacional-de-ideas-para-la-renovacion-urbana-del-area-centro-de-san-isidro-argentina; http: //www.redcame.org.ar/ )
contenidos/circular/CAME-participo-de-la-inauguracion-de-la-peatonal-Laprida.4316.html
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ambiental, conservan gran dinamismo co-
mercial o incluso se han revitalizado y ex-
tendido “via mercado” junto a recientes
procesos de verticalizacion residencial (por
ejemplo, Lomas de Zamora, San Miguel,
Tigre centro, Vicente Lopez, etc.).

Asimismo, segiin Bustos, Colella &
Da Representacao (2010) se verifica una
logica de intervencién comun a todos los
municipios del CB que asocia las acciones
en el centro fundamentalmente al espacio
publico y al equipamiento, y en la periferia
a la infraestructura y la vivienda social; es-
ta dicotomia no parece comulgar con los
objetivos de hibridez funcional e inclusion
social de algunos antecedentes de los cCca,
asi como tampoco parece corresponderse
con las nuevas configuraciones metropo-
litanas de limites difusos.

Esto nos lleva a preguntarnos: ;es en-
tonces la motivacion principal del ccca
configurarse en nuestro contexto como un
instrumento en contra del shopping y de
las “saladitas”? ;O es mas bien un instru-
mento que refuerza un tipo de centralidad
especifica (la tradicional) que beneficia a

cierto grupo de actores y ejerce, por lo
tanto, de manera analoga al shopping?

Al objetivo de revitalizacion de las
“centralidades histéricas”; desarrolladas
en torno a las estaciones ferroviarias como
lugares de concentracion institucional, del
comercio cotidiano, de los servicios y del
espacio publico tradicional, los convenios
de cCcCA contraponen el surgimiento y la
competencia de las “nuevas centralidades”
periféricas, en forma de enclaves aislados
del ocio y del consumo. Sin embargo, la
existencia de corredores con gran dina-
mismo econdémico a lo largo de rutas, ejes
ferroviarios, avenidas y demds formas de
concentracion lineal, que atraviesan uno o
varios partidos del CB, nos habla de otras
configuraciones de la centralidad, no pre-
vistas por los CCCA —ni en general por los
instrumentos de planificacién vigentes—
(Vecslir & Elimbaum, 2016). Las interven-
ciones analizadas contintian concibiendo la
centralidad de la manera tradicional, y se
desarrollan, en casi todos los casos, dentro
de los limites politico-administrativos, ig-
norando la continuidad fisica y funcional

Figura 6. Cuatro operaciones de CCCA en el espacio pablico: Munro, Don Torcuato, Bajo de Vicente Lopez y San Miguel

Fuente: Fotografias tomadas de http://www.vicentelopez.gov.ar/noticias/el-centro-comercial-munro-ya-luce-renovado; https: / /www.facebook.com/
notes,/municipio-de-tigre /massa-inaugur%C3%B 3-un-renovado-centro-comercial-en-don-torcuato,/10150603210875307 /; http: / /www.vicentelopez.gov.
‘ar/noticias /el-centro-comercial-del-bajo-de-vicente-lopez-luce-renovado-y-puesto-en-valor-2; Confederaciéon Argentina de la Mediana Empresa, 2015.
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que muchos ejes comerciales presentan
entre localidades del mismo y de otros
municipios de la regién metropolitana.

Claro que considerar estas centralida-
des lineales supondria cierta sofisticacion
de los instrumentos urbanisticos emplea-
dos, al tratarse de proyectos de caracter su-
pramunicipal. Sin embargo, como también
se ha analizado, estos instrumentos no solo
son posibles de ser materializados, sino que
de hecho se estan intentando llevar a cabo
desde los municipios del corredor norte a
través del ya mencionado “Plan D”. Este
tipo de alianzas territoriales permitiria en-
marcar las operaciones de CCCA en politicas
mas amplias de movilidad y accesibilidad
desde el transporte publico, asi como tam-
bién abriria la discusién en torno de las
competencias y complementariedades del
sistema de centralidades a escala de toda
la region metropolitana.

Finalmente, el trabajo realizado deja
ver una serie de contradicciones entre los
objetivos de rescate identitario propuestos
y las acciones que efectivamente se llevan
a cabo para conseguirlos. Como se plan-
teaba en el punto anterior, en la mayoria
de los casos analizados no existe una re-
flexién sobre los rasgos caracteristicos de
cada localidad ni la identidad que quiere
valorizarse.

Desde esta perspectiva, la venta am-
bulante —una forma de comercializacion
muy extendida en nuestra region metro-
politana— es vista sin excepcién como
una amenaza para el comercio de calle. Se
aplica en general una politica de expulsion

—o, en el mejor de los casos, de reubica-
cion fuera de los ejes comerciales— que
se manifiesta incluso con mas fuerza en la
ciudad capital, donde en el tltimo tiempo
se han establecido importantes medidas
de desalojo de los manteros en diferentes
barrios como Once o Retiro. Aunque su
estudio especifico escapa a los alcances del
presente trabajo, el rol del comercio am-
bulante como parte de la idiosincrasia de
muchos centros urbanos, la complemen-
tariedad de algunos productos comercia-
lizados y la repercusion para la animacion
peatonal que suponen, asi como las escasas
propuestas de relocalizacion en predios
cerrados y aislados, llevan a cuestionarnos
sobre los intereses que subyacen a estas
politicas de mejoramiento urbano.

Por otro lado, se considera necesario
tener en cuenta los efectos —aun inci-
pientes— que la “estetizacion” del espacio
urbano puede acarrear para las formas de
comercio tradicional. El aumento de valor
en la rentay la asistencia de un publico con
mayores ingresos econémicos —conse-
cuencias de estas acciones— podrian traer
aparejado la progresiva boutiquizacion y
el recambio del tipo de comercio local.
Informes de CAME expresan que a medida
que las ventas aumentan, al nuevo CCCA
concurre poblacién con niveles de ingre-
sos mas altos, a lo que se suma el encare-
cimiento en el valor de los inmuebles y
consecuentemente de los alquileres.

En un reciente articulo publicado en
la piagina web de FCCA se exponian los
beneficios de las intervenciones de ccca
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en Barcelona y Nueva York: se comentaba
que ahora “los clientes entran y salen de
restaurantes, vinerias, salones de belleza
y tiendas de ropa” y que esos resultados
“confirman la necesidad impostergable de
recuperar las calles para las personas. No
sOlo en beneficio del sector comercial, sino
también para poner en valor las practicas
sociales que mantienen vivas nuestras ciu-
dades” (Federacion de Centros Comer-
ciales a Cicelo Abierto, Cascos Historicos
y Centros Urbanos, 2016).

Estas cuestiones ponen de manifiesto
el riesgo de la adopcién de modelos de
gestion desarrollados en otros contextos
geograficos, sin ponderar sus diferencias
con las de la realidad local. El principal
problema de la transferencia de politicas sin
una reformulacion previa recae en las con-
tradicciones que su aplicacion produce en
relacion con los objetivos que se persiguen.
Principalmente cémo se articula la cuestion
identitaria (ciudadana y comercial) en las
propuestas de renovacién urbana.

Sin duda las acciones de mejoramiento
de los centros urbanos dotan a sus comer-
cios de herramientas para competir con
otros formatos, generan lugares atractivos
para el publico visitante y dinamizan el
mercado del suelo. Sin embargo, debemos
preguntarnos si al mismo tiempo se estan
generando nuevos procesos y espacios de
exclusion, semejantes a los promovidos
por las superficies comerciales contra las
que se quiere competir.
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