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Resumen: La propuesta tiene por objeto mostrar el proceso formativo de vias comerciales especializadas en Sdo Paulo
(Brasil), haciendo constar su naturaleza no planificada y las implicaciones del cambio funcional de las edificaciones
originalmente residenciales a comerciales. Se evidencia coémo este caracteristico modo de proceder esta favorecido por
factores tanto determinantes como contingentes, resultando en un proceso de regeneracién urbana funcional y
morfotipolégico autoorganizado. Como consecuencia, la especializacién comercial de vias opera gradualmente y en
periodos relativamente largos —desde la aparicién de una nueva area urbana—, pudiéndose constatar analogias de
formacion y transformacion en el estudio comparativo aqui realizado. Nuestro trabajo ha levantado un total de 56 vias
de comercio especializado en la ciudad de Sdo Paulo, caracterizando la influencia que los condicionantes morfolégicos,
en su origen y cambio, han ejercido sobre la consolidaciéon de usos comerciales y el tipo concreto de comercio minorista
a que da lugar cada via. Los usos comerciales tienen un papel determinante en la organizacién de centralidades en la
ciudad y area metropolitana de Sdo Paulo, condicionando las politicas publicas, especialmente de movilidad y espacio
publico, que deben considerarse para su promocién o conversion. El analisis concluird con la discusién sobre cémo
afecta a esta categoria de vias urbanas el nuevo instrumento de ordenacién de usos comerciales propuesto en el &mbito
de la Comunidad Valenciana (Plan de Accién Territorial Sectorial del Comercio de la Comunitat Valenciana,
PATSECOVA), previsto para aprobacion en los meses de abril o mayo.



Introduccioén

La interpretacion de los fenémenos urbanos relacionados con las actividades comerciales existentes en nuestras
ciudades hasta la fecha no debe centrarse y ni tan siquiera cefiirse solo a las politicas publicas aplicadas para su
ordenacion ni a los instrumentos urbanisticos que las han contemplado histéricamente. Los documentos normativos
que atienden a la situacién del comercio urbano suelen reflejar las tendencias de cambio que éste ha experimentado en
el pasado y en el mejor de los casos, dar unas directrices de intensificacién o transformacién de las dindmicas. La razén
de ello es la alta autoorganizacion que presentan las actividades comerciales, con una gran capacidad de penetracion
y capilaridad en cualquier &mbito urbano o territorial, baja incompatibilidad de usos y, en suma, un comportamiento
guiado por la oportunidad del hacer negocio asumiendo distintos niveles de riesgo.

Las administraciones ptblicas son conscientes de la dificultad de promover nuevas areas comerciales donde no existen
o de la sensibilidad de los sectores comerciales cuando se introducen modificaciones normativas o legales que los
afectan (Rodrigues, 2012). Por lo general, a nivel espacial las actividades comerciales han sido influidas
fundamentalmente por el beneficio o perjuicio derivado de la distinta tributacién a sus actividades que aplicaban las
administraciones en los distintos sectores en que se dividia la ciudad a lo largo de historia. Encontramos las primeras
regulaciones sobre el sector de alimentacién y su ubicacién en la primera mitad del siglo XIX en la ciudad de Sao Paulo
(Acto XXIX de la Camara del 2/19/1836). Las determinaciones oficiales podian llegar incluso a prohibir la utilizacién
de ciertas zonas de la ciudad para determinados usos comerciales o a promoverlas tan solo en algunos lugares
especificos. Condicionantes de higiene y salubridad, proximidad a recursos hidricos o a zonas accesibles a la poblacién
solian estar contempladas en estas determinaciones. En otras ocasiones, la decisién de implantacién de grandes centros
de abastecimiento para la poblacién también ha sido objeto de consideracién por parte de los planificadores oficiales.
La tenencia o adquisicién de parcelas publicas bien comunicadas y préximas a los centros de gravedad poblacional
han guiado histéricamente las decisiones de centralidad de mercados de abastos, centros de abastecimiento o logisticos
y con ello han generado efectos de arrastre de comerciantes menores hacia dichas &areas, y en gran medida su
especializacion. Siendo que la decisién de localizacién del centro principal era en parte planificada, las dindmicas
posteriores de reorganizacion comercial del drea no lo serian.

Estos ejemplos pretenden sefalar que las actividades comerciales han de ser consideradas principalmente como
actividades autoorganizadas, y por tanto aplicarle la aproximacién metodolégica de estudio que mejor recoja el
comportamiento de las mismas. Nos movemos pues en el ambito de las dindmicas de abajo arriba (bottom-up), de los
sistemas complejos descentralizados (al menos en parte), de los comportamientos no lineales y de un tipo de evolucién
urbana particular. En absoluto rechazamos los efectos —a veces muy relevantes — que las determinaciones planificadas
ejercen sobre las actividades comerciales; pero, con el objeto de mejor explicar la formacién y transformacién de vias
comerciales especializadas en Sdo Paulo que hemos analizado en este trabajo habremos de relegar esta fuerza del
cambio a un segundo plano y centrarnos en las decisiones de oportunidad descentralizadas que han dado lugar a estas
singulares estructuras urbanas.

La discusion sobre vias comerciales y su especializacién entra de lleno en fenémenos tedéricos ampliamente tratados en
otras disciplinas como la geografia econémica, con aproximaciones tales como la teoria de la aglomeracién (Duranton
& Puga, 2004; Glaeser & Gottlieb, 2009; A. Marshall, 1920), y su renovada versiéon basada en el concepto de cluster
(Boschma & Fornahl, 2011; Dahl et al., 2010; Goman & Klepper, 2016; Porter, 1998); los modelos gravitacionales de
Christaller (1933), teorias sobre especializacién y diversificacién urbana (Boschma, 2016; Duranton & Puga, 2000; van
der Panne, 2004), o sobre la evolucién de actividades econémicas sostenidas por feedback positivo (Arthur, 1994;
Klepper, 2007; Martin & Simmie, 2008). También encontramos aproximaciones desde los estudios de marketing y retail,
donde se intenta explicar la emergencia, ascensién, consolidacion y nueva competencia de las empresas en el modelo
“la rueda del comercio” (McNair, 1958); como también en el modelo de “ciclo de vida del comercio minorista”, o a
través de la entrada en competicion de nuevos formatos tipol6gicos comerciales, como enuncia la “teoria del conflicto”
(Brown, 1993).

El enfoque usado en este trabajo ha sido el de interpretar las dindmicas urbanas desde un marco teérico evolutivo,
entendiendo que éste es el que ofrece una mejor explicacién y ajuste de los analisis observados, y que en él caben otras
aproximaciones teéricas como las antedichas sin por ello contradecir los postulados generales. Opinamos, siguiendo a
Conzen, que “el enfoque evolutivo, (...) pareceria proporcionar el método racional de analisis” (Conzen, 1960). Otros
autores recientes, adeptos a la escuela morfologista (Kropf, 2001, 2013; S. Marshall, 2008; Weinstock, 2010), también
defienden esta aproximacién como mejor via para la interpretacion de este tipo de fenémenos urbanos.

El enfoque evolutivo pone el énfasis en el cambio (la variacién) y el tiempo, y en como la innovacién constituye el
motor central de desestabilizacién permanente de los sistemas. Invita a discurrir sobre cuéles son los origenes de las
transformaciones en los tejidos urbanos y como éstas tienden a agruparse singularmente en forma de ciclos urbanos o
edificatorios. Expondremos todo ello convenientemente a lo largo del texto. De cualquier modo, nos centraremos aqui
en la componente morfolégica del andlisis de vias comerciales especializadas, sin entrar —mas que cuando sea



estrictamente necesario— en consideraciones tedricas que puedan desviar nuestra atencién sobre el analisis
morfolégico que aqui nos ocupa.

Las vias de comercio minorista especializado en Sao Paulo

La primera consideracién cabe hacerse sobre la propia eleccién de las vias de estudio. Nuestro andlisis ha tomado como
referencia los trabajos de la urbanista y profesora titular paulistana Heliana Comin Vargas, especializada en el sector
terciario, para determinar las vias afectadas por procesos mas o menos consolidados de especializacién comercial
(Comin Vargas, 2000); a su vez, se han adicionado algunas otras vias no contempladas en dichos trabajos pero si
observadas en nuestro andlisis. Las vias seleccionadas en este estudio comparten la caracteristica de presentar un
numero significativamente superior de alguna de sus actividades comerciales por encima del resto que indique cierta
especializaciéon, aunque en algunos casos encontramos vias especializadas cuyo sector considerado como dominante
se encuentra en recesién y, por tanto, su consideraciéon como especializadas deviene mas de su pasado que de su
situaciéon actual. No se han computado a efectos de analisis vias comerciales que no presenten alguna especializacién
significativa de algtin sector sobre el resto o vias cuya especializacién sea principalmente sobre productos alimenticios.
Ello elimina una gran cantidad de vias que se asociarian a centralidades urbanas basicamente vinculadas a los entornos
de mercados de barrios. También se han dejado fuera de anélisis aquellas vias, muy numerosas por otro lado, del sector
terciario no comercial, como pueden ser vias especializados en clinicas sanitarias, actividades econémicas, actividades
relacionadas al derecho o la jurisprudencia, o incluso vias donde predominan los estudios de arquitectura. Con todo,
el estudio ha reconocido en base a estos criterios un total de 56 vias de comercio especializado, ubicadas todas ellas en
el tejido urbano consolidado a dia de hoy, aunque éstas en muchos casos ya constituian importantes vias comerciales
cuando formaban parte de areas suburbanas o metropolitanas no consolidadas. La localizaciéon de estas vias se detalla
en la Figura 1, mostrando en el mismo plano la antigiiedad de las ordenaciones que las contienen.
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Figura 1 Planta sefialando la antigliedad de los &mbitos de ordenacién que contienen las vias especializadas. Elaboracion: el autor,
base del Mapa Digital da Cidade de Sao Paulo, 2004.

Nombre de las vias analizadas sefialadas en la Figura 1:

1. Rua Senador Feij6 20. Rua Barao de Itapetininga 39. Rua da Consolagao

2. Rua Bardo de Paranapiacaba 21. Rua 24 de Maio 40. Rua Teodoro Sampaio

3. Rua Direita 22. Rua José Paulino 41. Rua Cardeal Arcoverde

4. Ladeira Porto Geral 23. Avda. Senador Queirds 42. Rua Pais Leme

5. Rua Floréncio de Abreu 24. Rua Sao Caetano 43. Rua Oscar Freire

6. Rua do Seminario 25. Rua Silveira Martins 44. Alameda Gabriel Monteiro da Silva
7. Rua Santa Ifigénia 26. Rua Tabatinguera 45. Avda. Europa

8. Rua do Gas6metro 27. Rua Conde de Sarzedas 46. Rua Joao Cachoeira

9. Avda. Rangel Pestana 28. Rua Joao Teodoro 47. Rua Borges Lagoa

10. Rua Galvao Bueno 29. Avda. Vautier 48. Rua Fidalga

11. Rua dos Gusmoes 30. Rua Oriente 49. Rua 25 de Mar¢o

12. Rua General Osério 31. Rua Maria Marcolina 50. Rua Barao de Duprat

13. Avda. Duque de Caxias 32. Rua Cavalheiro 51. Rua Cantareira

14. Avda. Barao de Limeira 33. Rua Paulo Afonso 52. Avda. Bem-Te-Vi

15. Avda. Sdo Jodo 34. Rua Piratininga 53. Rua Normandia

16. Rua Marqués de Itu 35. Rua Alameda Barroso 54. Avda. dos Bandeirantes

17. Rua Arouche 36. Rua Silva Teles 55. Avda. Leoncio de Magalhaes
18. Avda. Sdo Luis 37. Praca Reptblica da Coreia 56. Avda. Professor Vicente Rao

19. Rua Sete de Abril 38. Praca Dom Orione



La ciudad de Sdo Paulo y su area metropolitana han experimentado durante varias décadas! el mayor indice de
crecimiento urbano de todo el planeta (Campos Filho & Ackel, 2002). Esta condicién no afiade singularidad morfoldgica
a las estructuras comerciales urbanas encontradas, pero si manifiesta una especial intensidad de las mismas, apreciable
comtnmente en otras grandes metrépolis como Buenos Aires, Bogotd, o por supuesto, Estambul. El punto de inflexién
en la historia urbana de Sao Paulo con relacién al cambio de su condicién de ciudad colonial-imperial para convertirse
en gran metrépolis se produce a partir de la llegada de la primera linea de ferrocarril en 1867 que pondria en
comunicacién las zonas interiores productoras de café del noroeste paulista con la ciudad portuaria de Santos. Sao
Paulo apenas constitufa un punto de paso en la cadena de produccién-exportacion, pero fue alli donde se consolidaron
las instituciones financieras de la economia del café, y por tanto la que recibi6é la mayor parte de los impulsos de
crecimiento urbano, apoyados por un amplio programa migratorio financiado desde distintas instituciones. Hacia el
1867, las vias con carga comercial significativa o con cierta especializacién se circunscribian todavia al llamado
Tridngulo Historico (Bueno, 2004), &mbito urbano del actual casco histérico donde se fundé y creci6 en gran medida la
ciudad hasta mediados del XIX (ver Figura 2). Pero fue a partir de entonces y gracias al nuevo suelo que aportaban los
acelerados crecimientos de barrios obreros de la primera corona suburbana cuando el comercio comenzé a ocupar
masivamente las vias periféricas al centro y radiales a éste. Sefidlese que aqui, y como ocurre habitualmente en las dreas
comerciales urbanas (Gandhi & Minner, 2017), la presencia de inmigrantes —en este caso basicamente europeos—
recién llegados y ubicados en estos nuevos barrios contribuyé grandemente a la consolidacién de actividades
comerciales; portugueses, espafioles, alemanes, japoneses, libaneses, coreanos, pero sobre todo italianos (Cordeiro,
2010) fueron segregando socialmente la periferia paulistana, a la vez que transmitian el saber de sus oficios a los lugares
donde se radicaban.

Figura 2 Mappa da Cidade de S&o Paulo offerecido a Sua Magestade o Imperador, pelo Presidente da Provincia Manoel da
Fonseca Lima e Silva (1844-1847), elaborado por el Engenheiro Carlos Bresser, datable entre 1844-1847. Fuente: Segéo de
Cartografia da Fundagao Biblioteca Nacional, Rio de Janeiro.

1 Entre finales del siglo XIX y la primera mitad del XX.



La caracteristica del comercio de aprovechar los precios bajos del suelo, facilmente accesibles y sin restricciones
significativas de las nuevas areas en expansién era tan eficaz entonces como lo es en nuestros dias. Los usos
comerciales, o para ser mas precisos, los usos de las actividades econémicas, establecen habitualmente las primeras
pautas de ocupacion de la ordenacién de los espacios de crecimiento suburbano o metropolitano, y como forma
paradigmatica lo hacen siguiendo ejes de movilidad principal. Las vias de acceso o salida de Sao Paulo (que en el siglo
XIX eran la Rua Florencio de Abreu, la Rua Consolagdo, la Rua Rangel Pestana, o la Rua Jodo Teodoro, entre otras),
constituyeron entonces, y constituyen hoy, vectores de ocupacion de actividades econémicas (ver Figura 3). Ello pone
de relieve que una forma preferente de autoorganizacién de los usos comerciales es el eje vial lineal, a diferencia de
otros usos como los residenciales que pueden presentar de igual modo ocupaciones superficiales. El simple trasiego
por una via para desplazarse a su través refuerza las actividades que se dan en ella, ayudando a consolidar su
permanencia, mas si cabe cuando éstas evitan situaciones posteriores que confluyen en los centros urbanos de
saturaciéon de la oferta o precios elevados. Por lo tanto, cabe reconocerle a las actividades comerciales parte de la
responsabilidad de moldear la forma suburbana y metropolitana de las ciudades al establecer la estructura radial y de
conexién con puntos relevantes del territorio.
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Figura 3 Planta de 1881 marcando algunas vias de enlace actualmente especializadas, que no pertenecian al interior de ambitos
de ordenacion. Elaboracion: el autor, sobre la Planta da Cidade de Sao Paulo levantada pela Companhia Cantareira e Esgotos, de
1881.



Nuestra investigacion ha revelado que la formacion de vias comerciales especializadas es un proceso de larga duracién
desde que tiene lugar la apertura de un nuevo ambito urbano; al menos es asi para el caso referido a la ciudad de Sao
Paulo. Varias razones estan en el origen de esta afirmacién. En Sao Paulo, los crecimientos de nuevas areas urbanas
desde que se generalizase la utilizacién del ensanche o las urbanizaciones en reticula o en barrios jardin a lo largo de
todo el siglo XX se han apoyado fundamentalmente en los usos residenciales de baja densidad. En el caso paulistano
ésta ha sido la ténica hasta la proliferacién de los nuevos formatos en condominio cerrado de los afios 1990 (Sigolo,
2014). Dicha circunstancia produjo que las vias que en un futuro se consolidarian como ejes comerciales especializados
se apoyasen en origen sobre tipologias residenciales. El tiempo minimo estimable de amortizacién de una nueva
edificacién unifamiliar residencial es de una o dos generaciones, aproximadamente entre 25 y 50 afios, con una media
de alrededor de 40. Es poco probable que antes de ese plazo un propietario que se ha hipotecado durante varias décadas
con la adquisicién de un inmueble venda o alquile para otros usos el mismo antes de finalizar tal plazo. Por lo tanto,
la reconversién de uso de residencia a comercio habrd de asumir, para la mayoria de los casos, estos plazos de
amortizacion. Insistimos en que la duracién a la que nos referimos es desde la creaciéon ex novo de una nueva érea
urbana hasta la especializacién comercial de alguna de las vias contenidas en ella; este hecho es harto distinto para
areas urbanas existentes que pueden canalizar dindmicas de cambio de uso y especializacién en periodos brevisimos,
de tan solo unos afios.

Una segunda explicacién que apoya nuestra afirmacion anterior responde al hecho de que las nuevas expansiones
urbanas carecen de tendencias de utilizaciéon del espacio que direccionen hacia uno u otro sentido el signo de los usos.
Se trata del peso y la inercia de la historia, en el mas puro sentido muratoniano (Muratori, 1959). En ocasiones es posible
encontrar casos en que nuevas areas hayan sido ocupadas con actividades pertenecientes a un mismo sector o sectores
comerciales préximos. Siendo que este caso es posible, encontraremos mucho més frecuentemente, y sobre todo en
areas urbanas, que los usos de las actividades comerciales en los primeros estadios de ocupaciéon de un suelo nuevo
tienden a divergir en alto grado. La razén esta en la condicién no consolidada de los usos en estas primeras fases de
desarrollo. Es reconocido que los usos del suelo estdn en franca competencia en las areas urbanas, disputandose las
localizaciones mejor valoradas por su adecuacién a las condiciones del mercado. Los lugares se cargan de tendencias
de utilizacién: simbdlicas, de esparcimiento, de trabajo, de consumo, de turismo, de deporte, etc., generandose una
cualificacion espacial por la que los distintos usos concurren en el mercado del suelo. Llegamos pues a la competicién
por los lugares. Lo que intentamos poner de relieve es que la acumulacién de determinadas actividades en el espacio
lo cualifican, y fruto de ello se produce una ventaja diferencial que tendera a persistir durante largo tiempo en los
tejidos urbanos. La persistencia de esa ventaja esta en la base de la inercia funcional de los tejidos urbanos que, por
ello, introducirdn una resistencia intrinseca al cambio de usos y funciones que es tanto mds intensa cuanto mas
consolidadas éstas estén. Es en este sentido en el que nos basamos para afirmar que las nuevas areas urbanas en su
formacién carecen de tales inercias que direccionen en cualquier sentido los usos que alli se establecen. Se dara un
proceso de deriva o dispersion funcional tipico de los nuevos tejidos urbanos, hasta que ciertos usos comiencen a
mostrar una dindmica de crecimiento favorable que atraiga usos afines y reduzca progresivamente la incertidumbre
inherente a la localizacién. La garantia sobre el buen rendimiento de una determinada localizacion es la principal causa
de atraccion de negocios del mismo sector hacia las vias especializadas. Por consiguiente, hay que definir claramente
cuando estas garantias estan presentes y cudndo estdn ausentes, y no es posible afirmar que un tejido urbano de nueva
creacién garantice las condiciones éptimas de localizacién a tal punto que dé lugar seguidamente a un proceso stibito
de especializacién. Este proceso de especializacion necesitard, por lo tanto, de varias décadas en que se ensayen
distintas combinaciones de usos hasta que alguno de los sectores comerciales comience a repuntar por encima del resto
y genere una especializacion, si quiera leve.

Sobre la localizacién de las vias especializadas

Debido a esta condicion temporal de larga duraciéon que exigen las areas comerciales especializadas se justifica en parte
su ubicacién geografica. La Figura 1 muestra no sélo que la especializacién ha sido un fenémeno central, aunque no
exclusivamente (véanse las especializaciones hacia el vector sudoeste, relativas a los barrios de Pinheiros y Jardins),
sino también que los tejidos afectados son en su mayoria ordenaciones relativamente antiguas —considerando la edad
promedio de las nuevas ciudades latinoamericanas. La antigiiedad de estas ordenaciones — superior a los 80 afios, por
lo general — ha permitido su gradual ocupaciéon con usos comerciales y su paulatina transformacién y especializacion.
Debido a ello, algunas de las especializaciones sefialadas en nuestro estudio de vias mas jévenes y periféricas todavia
muestran sefiales débiles de una especializacién més emergente que consolidada. El tiempo se constituye pues en factor
decisivo para una especializacién intensa de los tejidos urbanos.

Indudablemente la zona més afectada por especializacién comercial, que corresponde con el centro expandido de Sao
Paulo, ha estado favorecida por el momento histérico concreto que supuso la llegada del ferrocarril y la ocupacién con
actividades a lo largo de sus estaciones que permitian absorber y dar salida a las mercadorias. Sin embargo, se hace
preciso ir mas alla para entender el porqué de los distintos tipos de especializacién en cada dambito urbano. Nos es



obligatorio en este punto introducir un concepto que fue desarrollado en nuestra investigacion: el de ecologia urbana.
Este pretende explicar la afinidad encontrada entre usos en los tejidos contiguos, pero también distantes espacialmente.
Las ecologias muestran las relaciones de dependencia que se establecen entre algunos usos que ejercen mayor atraccion
de otros hacia si, y con ello promueven una variacién de su entorno en una direccién dada. Esta variacién condicionada
al o alos objetos primarios es la que determina el tipo distinto de especializacién que se fija en cada ambito urbano (ver
Figura 4). Algunos de los casos analizados son clarividentes: la Rua Senador Feijo, especializada en textos biblicos y
articulos religiosos y contigua a la catedral da S¢; la Rua Galvao Bueno, especializada en productos asiaticos y situada
en el barrio también asiatico de Liberdade; la Rua Piratininga, especializada en maquinaria, motores y piezas de
recambio usadas situada en el barrio industrial de Mooca, contigua a las antiguas industrias y vilas operarias; las ruas
Maria Marcolina, Silva Teles, y José Paulino — entre otras—, especializadas en productos de moda de bajo y medio
coste, ubicadas préximas a los clandestinos talleres coreanos de confeccién; la Rua Borges Lagoa, especializada en la
venta de instrumental quirtrgico y de laboratorio, y localizada en el entorno del hub médico y sanitario de Vila

Clementino; y asi por delante.
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Figura 4 Relacion entre algunas vias especializadas y los tejidos donde se emplazan. Dicha relacion puede devenir de actividades
econémicas complementarias, del caracter social y simbélico de la regidn, de servicios auxiliares, u otras razones analogas.
Elaboracién: el autor. Fuente: base del MDC de Sao Paulo de 2004.



Encontramos, por tanto, que las vias especializadas vienen a estar cualificadas a su vez por un conjunto de relaciones
ecoldgicas que establecen con algunos objetos urbanos o usos principales en sus tejidos. Téngase presente que la
existencia de dichas relaciones no presupone un determinismo conceptual. Nuestro estudio ha arrojado aspectos tanto
deterministas como contingentes en la evolucién de estas areas, sefialando dos cuestiones fundamentales: por un lado,
la imprevisibilidad de cambio de rumbo de las vias especializadas hacia sectores no existentes con anterioridad en éstas
(motivado por causas contingentes en su mayoria); pero, del otro, la garantia locacional que ofrecen las vias
especializadas debido al reciclaje funcional de su suelo comercial. En este sentido, es previsible que las vias
especializadas sigan funcionando como tal aun cuando los sectores especializados que las ocupaban hayan sido
sustituidos completamente por otros (ver Figura 5, sobre los cambios de sectores comerciales especializados en la Rua
Santa Ifigénia).
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Figura 5 Gréafico mostrando las transformaciones en la composicién de sectores comerciales que se han dado en la Rua Santa
Ifigénia entre los afios 1857 y 2010. Se aprecia la existencia de tres sectores especializados principales: el de alimentacion
(amarillo), el de moda (verde claro) y el de electro-electrénicos (azul oscuro).



Algunas consideraciones morfologicas

En la mayoria de los casos analizados, las vias de comercio especializado han surgido en el interior de ensanches o
ambitos de ordenacién, aunque en sus inicios estas vias pudieran actuar de enlace o de bordes de expansiones urbanas.

Recordemos que la especializaciéon es un fenémeno posterior a la aparicién comercial y que, si el comercio ya existia
en algunas vias de borde o de enlace en sus inicios, es muy probable que sélo cuando éstas quedaron absorbidas por
ensanches contiguos se iniciase el proceso de especializacién mds intenso. Vias como Floréncio de Abreu, Jodo Teodoro,
o Rangel Pestana fueron en origen vias de enlace de ambitos de ordenacion distantes que tras el desarrollo urbano
quedaron embebidas en ordenaciones.

Es posible, pues, que algunas de estas vias de enlace hayan formado parte de ejes de movilidad importante durante
épocas en que delimitaban ordenaciones y que por ello fuesen preferentes para la implantacién comercial, y s6lo en
décadas posteriores se especializasen. No obstante, la mayoria de vias especializadas actualmente pertenecen al interior
de ambitos de ordenacién, lo que ha garantizado una considerable estabilidad morfolégica y evitado procesos
expropiatorios que hubiesen diezmado el suelo comercial.

En el anélisis detallado que se llev6 a cabo de una de las vias comerciales especializadas —la Rua Santa Ifigénia—, se
observo que la especializacion fue posible gracias a un alto grado de estabilidad morfolégica del ensanche que contiene
a la calle. Vimos que regiones préximas con ventajas locacionales para la implantacion y expansién comercial no
tuvieron igual suerte, ya que dichas zonas estaban ubicadas en regiones de mayor estrés o variabilidad morfolégica, lo
que promovia una continua renovacién de sus usos y por lo tanto una mayor dificultad en fijar las actividades
comerciales. También vimos que los bordes de la ordenacién en ensanche muestran algunas diferencias de
comportamiento respecto al interior del mismo, ya que aquéllos quedan mas expuestos a diferentes tipos de presiones,
en contra de lo que ocurre en la zona central de una determinada ordenacién, que queda mas protegida y manifiesta
un cardcter mas homogéneo.

Se pone de relieve asi una relaciéon muy significativa entre la estabilidad morfolégica y la consolidacién de funciones
urbanas, precisamente por la necesaria estabilidad que requieren los usos comerciales durante largos periodos de
tiempo en que debe ir produciéndose la especializacion.

En algtin caso puntual encontramos que las vias especializadas han surgido precisamente como borde o limite entre
dos o méas ordenaciones distintas (ver Figura 6). En ocasiones, ambitos urbanos han quedado definidos por limites
topograficos o hidrograficos que iban siendo consolidados con la llegada de nuevos crecimientos. Tras largos periodos
de urbanizacién, estos accidentes lineales no ocupados pasaban a ser urbanizados y a actuar de charnela y via principal
entre las ordenaciones que a ella acometian, definiendo un nuevo eje de movilidad vial. Al haberse abierto una nueva
fachada sobre barrios consolidados pudo haberse canalizado buena parte del suelo comercial de los barrios
residenciales linderos hacia dichas vias, aumentando el comercio y progresivamente la especializacién. Siguiendo este
caso encontramos las Avenidas dos Bandeirantes y Professor Vicente Rao como casos mas recientes y con escasa
especializacion.



Figura 6 La Avenida dos Bandeirantes constituye una via de borde que surge entre ordenaciones distintas, ocupando el anterior
lecho de un rio. Izquierda: fragmento del Sara Brasil, de 1930, con el borde definido por el rio que posteriormente ocupara la
Avenida. Derecha: fragmento del Gegran, de 1974, con la via ya definida y una ocupacién completa de ambos lindes.

Algunas consideraciones tipolégicas

La ventaja que ofrece el estudio comparativo de vias comerciales especializadas es que posibilita aislar en cierta medida
los efectos que otras fuerzas urbanas ejercen sobre los tejidos y ver como varia la edificaciéon principalmente en base a
las solicitudes comerciales. Ello ha revelado una alta convergencia de los patrones tipoldgicos usados en estas vias en
la ciudad de Sao Paulo.

La convergencia tipoldgica se refiere a como la variacion de las edificaciones confluye en una serie de patrones a lo
largo de las distintas operaciones de reforma y renovacién que se llevan a cabo en aquéllas. En primer lugar, la
intensificaciéon de las actividades comerciales sobre los usos residenciales originales produce una gradual
transformacién de las edificaciones, sobre las que aquéllas van ganando espacio a medida que la expansion del negocio
resulta crecientemente provechosa (ver Figura 7). Las edificaciones sufren modificaciones parciales, raras veces totales,
lo que ayuda a conservar rasgos como la fachada, el sistema estructural o la cubierta. Debido a ello, muchos de los
actuales comercios especializados se desarrollan en edificaciones con algin grado de proteccién patrimonial
(generalmente, el minimo). En este sentido, los usos comerciales han ayudado a preservar en parte las formas
arquitectonicas originales, aunque sus interiores se hayan alterado en gran medida. Este hecho constituye un atractivo
afiadido para el visitante o para el cliente de estas vias, pero ademas contribuye a armonizar el aspecto visual general
de las vias.

Con todo, la conservaciéon volumétrica de estas edificaciones responde también a otras consideraciones. El pequefio
tamafio de las edificaciones residenciales neoclasicas y eclécticas de principios de siglo XX que fueron habitualmente
colonizadas por los usos comerciales cuentan con un area construida de alrededor de 100 a 300 metros cuadrados; ésta
es una medida muy adecuada para el desarrollo de un negocio de venta minorista tradicional, que ademas ha permitido
durante su transformacién gradual la convivencia mixta de usos residenciales y comerciales bajo el mismo techo (asi
también lo ha hecho observar Howard Davis en su libro Living over the store (2012)), y con ello su aprovechamiento
eficiente por parte del propietario del negocio y de la vivienda.



Colonizacion comercial Fase | Fasell

La edificacion nace des-
tinada exclusivamente

a residencia, ocupando
parcialmente la parcela.

Se aprovecha la sala
de visitas frontal para
emplazar un pequefio
comercio, generalmen-
te del sector de alimen-

Uso inicial: residencia

Altura: 1 planta

Origen aprox.: 1870-1915
Transformaciones: 1890-1990

Fase Il

Expande el negocio ha-
cia atrés, acabando con
el cuerpo frontal de la
edificacion, compuesto
generalmente por sala

Fase IV

El comercio continda
expandiéndose hasta
invadir al reste de la edi-
ficacion, manteniendo
apenas las zonas sani-

FaseV

La expansion del comer-
cio termina por ocupar
todo el lote, habiendo
estado o no legitimado
por las ordenanzas.

tacion. de visitas y dormitorics. tarias.
La residencia mantenida
al fondo solia ser la del
empleado de la tienda.

Figura 7 Proceso de colonizacién comercial de una edificacién tipo inicialmente residencial y de una planta, datada
aproximadamente entre los afios 1880-1910. Elaboracioén: el autor, basado en proceso V367-N107, 1903. Fuente: Arquivo Histérico
Municipal, Série Obras Particulares.

La convergencia tipoldgica es tanto mas apreciable cuanto mas intensa es la actividad comercial en la via, y mas nos
restringimos a una tinica via. La relacién que establece la edificacion con los productos de venta, el estatus econémico
de los comerciantes y su clientela, las ordenanzas urbanisticas, y muy especialmente el imitar soluciones vecinas con
rendimientos superiores a la media, estan en la base de una respuesta tipolégica tendente a converger en el tiempo. La
convergencia es, pues, una estrategia de mercado; expresa la voluntad de no quedarse atrés y ofrecer iguales o mejores
experiencias espaciales que la competencia. En ese empujar con innovaciones tipolégicas de la competencia se genera
un ambiente considerablemente homogéneo por la replicaciéon mutua de soluciones que, entre otras cosas, reduce la
incertidumbre de la inversion inmobiliaria al garantizar formatos ya testados en la realidad.

Este mecanismo de replicacién de soluciones tipoldgicas se evidencia con intensidad dentro de cada una de las vias
especializadas y, aunque en menor medida, también entre distintas vias. Encontramos pues que es posible caracterizar
el tipo edificatorio promedio de las mismas: se trata de una edificacién de unos 5-6 metros de ancho, enrasada al linde
frontal de parcela, desarrollada entre 2 y 4 plantas, de entre 500 y 2.000 m2t construidos, una tinica crujia estructural
formada por pilares en los perimetros de cerramiento lateral, ocupando todo o casi todo el espacio disponible de la
parcela, en el que el acceso se resuelve mediante una gran boca de abertura en planta baja, de acceso a pie plano,
ocupando todo el alto y ancho posible de dicha planta baja, dando acceso al interior de la tienda comercial —que en
ocasiones cuenta con un mezanino al fondo—, mientras las plantas superiores se reservan para depésitos, almacenes y
oficinas de apoyo al comercio. El tratamiento de estas plantas superiores se resuelve mediante una organizacion
diafana del espacio, libre de obstaculos, con un nticleo de comunicacién vertical situado, generalmente, en el fondo de
la edificaciéon y pequefios niicleos himedos en cada una de las plantas. La fachada se resuelve recurrentemente
mediante un sencillo juego de franjas horizontales opacas y transparentes, ocupando las primeras los frentes de forjado
y un pequefio parapeto y el resto siendo liberado para carpinterias de aluminio y vidrio de diferentes formatos y
tratamientos. Los materiales de acabado en fachada son mas dispares y responden a los habituales usados en cada
época, desde el granilite o el simplemente pintado sobre mortero de cemento, hasta aplacados ceramicos o pétreos,
gresites, chapas de aluminio o similares.



Evidentemente, esta descripcién no da cuenta de la extensa variacion tipolégica encontrada en todas las vias. La
divergencia entre formatos se explica en muchas ocasiones por las tipologias residenciales originales y su ocupacién
en parcela que han servido de base para la transformacién comercial ulterior. En cualquier caso, hemos verificado que
es posible correlacionar la intensidad comercial de las vias con su convergencia tipolégica, y viceversa.

De modo general, y sin temor a equivocarnos, podemos afirmar que la especializacion se ha apoyado sobre un proceso
de reconversién de las edificaciones residenciales o mixtas originales a comercios exclusivos en todas las vias. Sin
excepcion, en algunas vias con pocos casos y en otras con muchos, todavia es posible apreciar las residencias antiguas
originales. Debido a ello, analizar los tipos comerciales pasa necesariamente por entender las modificaciones y reformas
que han sufrido las residencias hasta convertirse en comercios. Del mismo modo que pasa por analizar la evolucion de
los nuevos tipos nacidos directamente bajo el formato comercial.

Las mayores divergencias tipolégicas en la edificacién que contiene comercio especializado sobre el tipo medio las
encontramos en aquellas vias que estan sometidas a muchas y diferentes presiones y aquellas cuya presion es baja. La
localizacién influye en ello, pero no es el tnico factor. En las dreas mas centrales y antiguas de la ciudad hemos visto
como el tipo tiende a ser de gran altura y tamafio y con funciones mixtas, albergando, a la vez que comercio, usos para
oficinas o afines. Responde al periodo en que tuvo lugar la verticalizacién de las areas centrales de la ciudad. Debido a
ello encontramos edificaciones en estilo ecléctico o neocldsico de gran porte todavia funcionando. El area central de la
ciudad ha sido, sin lugar a dudas, la regién mas afectada histéricamente por intereses de ocupacién. En ella los valores
del suelo siempre han sido los valores mas altos. El valor simbdlico y material —infraestructuras y servicios—,
promueven que el proceso de reemplazo de la edificacion sea practicamente inmediato, y que éste se dé bajo férmulas
de explotacion intensiva del suelo. Razén por la que los antiguos tipos comerciales que existieron en dicha regién hayan
sido substituidos por los nuevos tipos verticalizados que vemos hoy en dicha region.

En aquellas otras vias donde la presion comercial de especializacién es baja —como en las Avenidas Professor Vicente
Rao y dos Bandeirantes, por ejemplo—, el tipo también diverge bastante entre si. Diferentes formatos tipolégicos
ocupan dichas vias en donde no ha existido una fuerza singular y sostenida en el tiempo que haya normalizado las
edificaciones hacia un tipo medio. En dichas vias, no sélo divergen los tipos comerciales entre si, sino también las
edificaciones de toda la via entre ellas. Los distintos intereses fuerzan la divergencia entre usos y tipos alli localizados.

Comentarios sobre el PATSECOVA

La Comunitat Valenciana, por medio de la Conselleria de Economia Sostenible, Sectores productivos, Comercio y
Trabajo, y a través de la Direccién General de Comercio y Consumo, pretende aprobar en los préximos meses el Plan
de Accién Territorial Sectorial del Comercio de la Comunitat Valenciana (PATSECOVA). Se trata éste del primer
documento con valor normativo urbanistico que regula todo el &mbito de la Comunitat Valenciana bajo aspectos de
ordenacién de los usos comerciales. Como aspecto fundamental busca el equilibrio del territorio valenciano
promoviendo los usos comerciales en ciertas dreas especificas y desincentivdndolos en aquéllas que generen situaciones
indeseadas o aumento del suelo suburbano, disperso o no planeado comercial.

A su vez el Plan de Accién Territorial prevé la preparacion preceptiva de programas y planes de calidad paisajistica
para los “corredores urbanos” de cardcter comercial que no hayan contado con medidas de integraciéon de calidad
paisajistica o sufran un fuerte deterioro paisajistico, como es el caso para muchas de las vias analizadas en este estudio.
El plan no hace mucho mas hincapié en estas estructuras urbanas que, por otro lado, en su estudio paisajistico, ensalza
como atributos urbanisticos resefiables.

Pareciéndonos significativa la contribucién del PAT a la discusion y ordenacion de los usos comerciales, creemos que
ésta no contiene en su texto el tratamiento urbanistico adecuado segtin las dindmicas de cambio que hemos observado
en nuestro trabajo. La persistencia de las funciones comerciales de las vias especializadas viene sostenida en la
renovacioén de los sectores dominantes a cada cierto tiempo, siendo éste un punto central en la transformacién de dichas
vias. Esta transformacion computa un desgaste notorio para los comerciantes salientes durante los afios de transicion,
que pueden llegar a durar varias décadas, y un riesgo considerable para los entrantes. En la propuesta del documento
normativo del PATSECOVA no hay previsién sobre la deslocalizacién de esos comercios salientes hacia otras zonas
urbanas o su desapariciéon. No existe un tratamiento de amortiguacién para la readaptacién de esos comercios, asi
como tampoco la delimitacién de entornos comerciales donde puedan aplicarse determinantes urbanisticos especificos
que equilibren las cargas y beneficios de intervenciones de adaptacién comercial. Tampoco se ha entendido el
importante papel de las edificaciones mixtas (comercio + residencia) de pocas alturas como formatos muy bien
adaptados a las necesidades del comercio minorista, o la colonizacién progresiva hacia las plantas superiores que se
activa en condiciones de intensidad comercial elevada (ver Figura 8). Teniendo en mente este tipo de comportamientos,



habrian de hacerse consideraciones més precisas sobre los tipos edificatorios a incentivar en dreas urbanas comerciales,
los anchos de calles y su composicién, y la planificacion de todo ello en nuevas areas de expansion.
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Figura 8 Genealogia edificatoria y versiones de las propuestas de los expedientes edificatorios para la Rua Santa Ifigénia entre los
anos 1922 y 2016. Elaboracion: el autor.

Conclusion

Una de las consecuencias de que el fendmeno de especializacién de vias comerciales siga principalmente una dindmica
autoorganizada es que la exploracién de soluciones morfolégicas para dichas vias se ha dado por acumulacién de
acciones individuales y progresivas, pero sin una visién conjunta y anticipada del resultado final, sin un plan, proyecto
o disefio como objetivo. En consecuencia, las formas urbanas resultantes no difieren tanto entre ellas por sus rasgos
compositivos, sino mas por los tipos arquitectonicos que las ocupan y por cierto tratamiento asignado a las partes
frontales de las parcelas. La via y su ancho, en tanto que formaciones que anteceden a los tipos arquitecténicos que
recibiran, han sido los posibilitadores de unas opciones determinadas de comercio frente otras. Su ocupacién habra
estado guiada en general por la mayor intensidad posible de unidades comerciales, aumentando la densidad de estas
vias, sobre todo en areas reconocibles de bajo y medio estandar, donde la disponibilidad espacial es un criterio que no
se premia.

Conviene advertir del riesgo en que se incurre en los intentos de planeacién de actividades con un alto componente de
autoorganizacion. La complejidad del comportamiento de los usos comerciales puede dar lugar a que su intento de
ordenacién excesiva, si no se han entendido estas complejidades, conduzca al bloqueo o a damnificar tejidos que de
otra forma —sin planificacién—, se autorepararian. Siguiendo la maxima que defenderd el Nobel de economia
Friedrich Hayek, el mal generado con las buenas intenciones de ordenacién podra ser ciertamente mayor que el mal
que se quiere corregir (1944).
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