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Resumen
Esta tesis analiza los ecotonos urbanos generados por centros comerciales en Monterrey,
Nuevo Ledn, entendidos como zonas de transicion entre el tejido urbano consolidado y los
enclaves de consumo masivo, desde la perspectiva de su produccidon socioespacial. La
investigacion parte de una preocupacion por la creciente desconexion entre ciudad y
consumo, manifestada en la consolidacion de bordes urbanos fracturados, impermeables y
ajenos a la vida cotidiana. Frente a ello, se propone una lectura critica y multiescalar que
reconoce en dichas interfaces urbanas un umbral con potencial articulador entre lo

construido, lo vivo y lo social.

A partir de una estrategia metodologica de enfoque cualitativo —reforzada con estrategias
cuantitativas y desarrollada en fases documental, espacial y proyectual—, se estudian tres
casos representativos: Galerias Monterrey, Plaza Cumbres y Plaza Céntrika. La investigacion
combina analisis espacial, lectura perceptual y observacion arquitectonica, a través de una
lectura integral que emplea herramientas como cartografias, analisis morfologico y diagramas
de permeabilidad para la identificacion y caracterizacion de “gradientes ecotonicos urbanos”™

que configuran los bordes fisicos, funcionales y simbolicos de cada centro comercial.

El estudio demuestra que estos dispositivos de consumo tienden a generar franjas liminales
urbanas, altamente artificiales y de baja porosidad espacial, escasa integracion contextual y
reducida produccidn socioespacial. Como parte del diagnostico, se desarrolla una evaluacioén
grafica del nivel de artificializacion del espacio construido, basada en la proporcion de
elementos artificiales y organicos —fijos y moviles—, lo cual permite la objetivacion de los
desequilibrios entre lo construido y lo vivo, y consolida el andlisis multiescalar de los
ecotonos urbanos. A partir de ello, se propone un “modelo de estratificacion ecotonica” que

permite ordenar y jerarquizar los gradientes observados, mediante la evaluacion del tipo de
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transicion, el nivel de articulacion espacial y el grado de continuidad o ruptura del tejido

urbano.

Las conclusiones del estudio confirman la existencia de un patron estructural basado en el
dominio de lo artificial, la fragmentacion socioespacial y la ausencia de condiciones de
integracion urbana. Sin embargo, la tesis no se limita a una critica del estado actual, sino que
ofrece un modelo interpretativo y proyectual replicable en contextos urbanos similares. Asi,
se propone un conjunto de estrategias de disefio urbano-arquitectonicas que reconceptualizan
los ecotonos urbanos como umbrales activos de regeneracion, capaces de vincular los centros
comerciales con su entorno mediante mayor apertura espacial, activacion socioambiental y

mejor integracion con el tejido urbano colindante.

Palabras clave: Produccion Socioespacial, Ecotono Urbano, Artificializacion del Espacio Construido,
Permeabilidad de la Forma Urbano-Arquitectonica, Estrategias de Diseiio Urbano-Arquitectonicas, Gradientes
Ecotonicos Urbanos.
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Abstract

This thesis examines the urban ecotones generated by shopping centers in Monterrey, Nuevo
Leén, understood as transitional zones between the consolidated urban fabric and mass
consumption enclaves, from the perspective of their sociospatial production. The research
stems from a concern about the growing disconnection between urban life and commercial
dynamics, evidenced in the consolidation of fractured, impermeable urban edges detached
from everyday spatial experience. In response, the study proposes a critical and multiscalar
approach that frames these urban interfaces as liminal zones with the potential to mediate

between the built environment, ecological presence, and social practices.

Based on a qualitative approach —reinforced with quantitative strategies and developed in
documentary, spatial, and projective phases— the research focuses on three emblematic case
studies: Galerias Monterrey, Plaza Cumbres, and Plaza Céntrika. The investigation
combines spatial analysis, perceptual interpretation, and architectural observation through an
integrated perspective, applying tools such as cartographies, morphological assessments, and
permeability diagrams to identify and characterize “urban ecotonic gradients” that define the

physical, functional, and symbolic boundaries of each case.

The findings demonstrate that these large-scale retail devices tend to generate highly artificial
liminal zones, marked by low spatial porosity, weak contextual integration, and diminished
sociospatial production. As part of the diagnostic framework, the research develops a graphic
evaluation of artificialization levels in the built environment, based on the proportional
presence of artificial and organic elements —both fixed and mobile— which allows the
objectification of structural imbalances and strengthens the multiscalar reading of urban

ecotones. Building on this, the thesis proposes a “model of ecotonic stratification” to classify,

12



organize and hierarchize the identified gradients, by assessing their transitional quality,

spatial coherence, and the degree of continuity or rupture across the surrounding cityscape.

The conclusions confirm a recurring structural pattern defined by the predominance of
artificial systems, fragmented spatial configurations, and the lack of integrative urban
conditions. However, the thesis does not remain solely at a diagnostic level; it advances an
interpretive and design-based model that is replicable in similar urban contexts. Accordingly,
it proposes a set of urban-architectural design strategies that reconceptualize urban ecotones
as active thresholds for regeneration, capable of reconnecting shopping centers with their
immediate surroundings through increased spatial openness, socio-environmental vitality, and

enhanced integration with consolidated city structures.

Keywords: Sociospatial Production, Urban Ecotone, Artificialization of the Built Space, Permeability of the
Urban-Architectural Form, Urban-Architectural Design Strategies, Urban Ecotonic Gradients.
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Capitulo 1. Introduccion

Este estudio se enfoca en los ecotonos urbanos como zonas de transicion con capacidad para
articular espacios fragmentados dentro del entorno urbano contemporaneo. Se analiza
especificamente el caso de aquellos vinculados a centros comerciales en Monterrey, donde
estos artefactos arquitectonicos funcionan como enclaves autonomos, con baja
permeabilidad, que interrumpen la continuidad del tejido urbano consolidado. Aunque
representan nodos significativos para la economia y la cultura del consumo, su configuracion
tiende a consolidar dinamicas de exclusion, segmentacion funcional y desconexion

socioespacial.

En este marco, estos territorios liminales se entienden como umbrales criticos entre distintos
biomas urbanos —ambitos con caracteristicas morfoldgicas, ecoldgicas y sociales
contrastantes—. A partir del concepto ecoldgico de ecofono desarrollado por Tansley (1935)
y ampliado por Forman (1995), esta investigacion adapta el término para interpretar las zonas
de interfase entre la ciudad consolidada y los centros comerciales como territorios hibridos
con potencial transformador. Dichos bordes no corresponden a espacios marginales o
residuales; sino que se constituyen como escenarios estratégicos donde la produccion
socioespacial —concebida como la construccion de relaciones sociales, simbolicas y
materiales en el espacio (Lefebvre, 1974)— puede reactivarse mediante herramientas de

disefio urbano-arquitectonico.

La cuestion de fondo se relaciona con el modo en que los centros comerciales,
particularmente en Monterrey, han sido implantados como artefactos de consumo
artificializados (Brenner, 2014; Koolhaas, 2001; Augé, 1992; Foster, 2001), orientados a
reforzar circuitos cerrados de transito, percepcion y uso. Estas estructuras privilegian el

acceso vehicular, presentan fachadas opacas y niegan el vinculo con su entorno inmediato, lo
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cual acentiia la fragmentacion del espacio urbano y limita la posibilidad de generar
comunidad (Gehl, 1996; Jacobs, 1961). De Simone (2015, 2018) describe al shopping mall
como un dispositivo urbano de desconexion que consolida la segregacion simbolica y

funcional.

Frente a este escenario, la investigacion plantea una hipdtesis critica: caracterizar de manera
integral los ecotonos urbanos asociados a centros comerciales —a través de variables
morfologicas, simbolicas, ambientales y sociales— para generar estrategias de disefio
urbano-arquitectonico orientadas a su resignificaciéon como espacios de transicidon activa y

produccion socioespacial.

El estudio se posiciona desde una perspectiva lefebvriana, que comprende el espacio urbano
como una construccion social determinada por relaciones de poder, apropiaciones cotidianas
y sistemas de control (Lefebvre, 1974; Harvey, 1989; Soja, 1996). Bajo esta logica, el
ecotono urbano deja de interpretarse como un vacio urbano o “no lugar” (Augé, 1993) para
asumirse como una estructura urbana dindmica (Massey, 1994; Harvey, 1973), capaz de
reorganizar flujos, activar bordes y reconfigurar vinculos entre ciudad, arquitectura y paisaje

urbano.

El propoésito general de este trabajo consiste en identificar, cartografiar y analizar los
ecotonos urbanos en tres centros comerciales representativos de Monterrey —Galerias
Monterrey, Plaza Cumbres y Plaza Céntrika— con el fin de proponer estrategias
urbano-arquitectonicas que favorezcan la permeabilidad, la conectividad, la accesibilidad y la
legibilidad del espacio (Bentley et al., 1985; Carmona et al., 2010). Este enfoque se inscribe
en el cruce entre urbanismo, arquitectura, ecologia urbana y teoria critica, mediante el uso de

herramientas de andlisis proyectual, cartografico y fenomenologico, relacionadas con un
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marco tedrico interdisciplinario y una metodologia de tipo cualitativa, reforzada con

estrategias cuantitativas.

La tesis propone comprender los mecanismos que favorecen la desconexion entre ciudad y
comercio masivo, y formular alternativas que permitan activar los ecotonos urbanos como
umbrales  de articulacion socioespacial, capaces de generar formas mas inclusivas,

sostenibles y accesibles de vida urbana.

1.1 Antecedentes

Esta tesis parte de la necesidad de comprender las transformaciones espaciales que afectan la
relacion entre los artefactos urbanos de gran escala, en particular los centros comerciales, y el
tejido urbano consolidado. La investigacion propone una lectura critica del espacio
intersticial que aparece entre estos objetos arquitectonicos cerrados y su entorno inmediato, al

cual se le denomina ecotono urbano.

El concepto de ecotono, desarrollado en el ambito de la ecologia por Tansley (1935) y
ampliado por Forman (1995), define las zonas de transicion entre ecosistemas, con altos
niveles de complejidad, interaccion y biodiversidad. En su adaptacion al entorno urbano,
Cuesta Belefio (2012; s.f.), MacGregor-Fors (2010) y Bartorila (2010) interpretan estos
espacios como areas de contacto entre sistemas naturales y artificiales, donde convergen
procesos materiales, sociales y simbolicos. Esta lectura permite concebir los ecotonos
urbanos como umbrales estratégicos que, en contextos fragmentados, abren la posibilidad de
reconfigurar la relacion entre arquitectura, ciudad y paisaje. No obstante, la aportacion central
de este estudio consiste en ampliar dicho enfoque mediante la propuesta de un conjunto de

criterios analiticos que permitan medir el grado ecotdnico de estos espacios, a partir de la
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interaccion entre los diversos elementos que conforman el sistema urbano y su entorno

inmediato.

En el caso de Monterrey, una ciudad marcada por el crecimiento del sector terciario y por
procesos de desconexion funcional, los centros comerciales deben entenderse como
elementos  estructurantes de la  mancha urbana. Desde una  perspectiva
arquitectonico-urbanistica, operan como enclaves cerrados, con escasa permeabilidad y baja
interaccion con el entorno inmediato, y consolidan patrones de fragmentacioén socioespacial
(Soto, 2013). Esta condicion ha sido sefalada criticamente por Gehl (2006, 2014), Sennett
(2007, 2019) y De Simone (2009, 2015, 2018), quienes advierten que la morfologia,
orientacion y estructura de estos dispositivos refuerzan dindmicas de exclusion,
fragmentacion y desvinculacion social. Lejos de integrarse a la ciudad, comprometen la

movilidad peatonal, interrumpen recorridos y dificultan la apropiacion del espacio publico.

Este fenomeno sitia a los ecotonos urbanos en el centro de una problematica espacial que
debe atenderse desde una perspectiva critica y transformadora. En sintonia con los
planteamientos de Lefebvre (1974), Harvey (1989), Soja (1996), Massey (2005) y Shields
(1991), esta investigacion asume que el espacio urbano no constituye una superficie neutral o
estatica, sino una construccion social cargada de conflictos, apropiaciones, y significados.
Desde esta optica, los ecotonos urbanos no se definen sélo por su localizacién o geometria,
sino por su potencial para reorganizar flujos, catalizar relaciones y rearticular las

discontinuidades del tejido urbano.

El estudio de estos umbrales implica atender las condiciones de permeabilidad, tanto en
términos fisicos como simbdlicos, pues estas determinan la accesibilidad, la legibilidad y la

posibilidad de interaccion entre distintos sectores urbanos (Bentley et al., 1985; Carmona,
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2010; Lynch, 1960). La falta de porosidad arquitectonica y urbana debilita la articulacion

territorial, lo que intensifica la segmentacion funcional del espacio.

En paralelo, la artificializacion del entorno urbano ha profundizado estas tensiones. Brenner
(2014), desde la teoria de la urbanizacion planetaria, y autores como Koolhaas (1995) y
Zukin (1995), han evidenciado como el avance de modelos urbanos basados en el consumo
ha generado espacios hipercontrolados, desvinculados de los ciclos ecologicos y de las
necesidades comunitarias. Estas estructuras tienden a imponer una experiencia estandarizada
y condicionada por factores socioecondmicos —particularmente el poder adquisitivo—, lo
cual restringe el uso espontaneo del espacio y consolida patrones urbanos excluyentes

(Sudjic, 2006).

Ante este panorama, distintas voces en el pensamiento urbano y proyectual (Sennett, 2007,
2019; Sim, 2022; Waldheim, 2016) coinciden en la urgencia de reorientar el disefio
arquitectonico y urbano hacia criterios de apertura, adaptabilidad, integracion ecosocial y
justicia espacial, consideraciones que abonan a la justificacion y relevancia del presente
estudio. Los ecotonos urbanos se perfilan, en este sentido, como territorios clave para
recomponer los vinculos entre ciudad y naturaleza, entre consumo e interaccion, entre lo

privado y lo publico.

Por esta razon, los antecedentes de este estudio no se limitan a una critica al centro comercial
como objeto tipoldgico. La investigacion propone una aproximacién alternativa hacia sus
zonas de borde y transicion. Estos espacios, habitualmente tratados como remanentes, pueden
convertirse en herramientas activas para regenerar las condiciones morfologicas, sociales y
ambientales de la ciudad. En este marco, el ecotono urbano se asume como un umbral
operativo, capaz de alojar estrategias de vinculacion territorial, resignificacion simbolica y

produccion socioespacial.
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1.2 Planteamiento del problema

El desarrollo urbano de Monterrey ha seguido un modelo expansivo y segmentado, en el que
los centros comerciales han adquirido un papel dominante como espacios de aglomeracion y
atractividad, donde confluyen de forma centripeta distintas capas de la poblacion en busca de
consumo, ocio o servicios. Sin embargo, su ldgica de implantacidn, su arquitectura cerrada y
su escasa articulacion con el contexto inmediato y los espacios de transicion que configuran
su entorno han generado efectos significativos en la morfologia de la ciudad. Estos
dispositivos fragmentan el territorio, bloquean los flujos peatonales y debilitan los vinculos

entre la arquitectura y el tejido urbano circundante.

Aunque su relevancia econdmica resulta evidente, los centros comerciales se comportan
como objetos arquitectonicos aislados, disefiados para operar de forma autosuficiente, con
prioridad para el acceso vehicular y con escasa porosidad hacia el entorno construido. Esta
configuracion limita la conectividad peatonal, interrumpe las relaciones escalares entre las
edificaciones y su contexto inmediato, y genera una morfologia discontinua que refuerza la
desconexion funcional y simbolica con la ciudad. En consecuencia, se restringe la
apropiacion colectiva del espacio y se reducen las oportunidades de interaccion social y

movilidad activa (Gehl, 2014; De Simone, 2015, 2018; Koolhaas, 1995, 2001).

Entre estas estructuras y el resto de la ciudad se generan espacios de transicion que no deben
interpretarse como zonas neutras, dado que presentan implicaciones espaciales, perceptuales
y politicas. Su morfologia evidencia las tensiones entre un modelo arquitectonico orientado al
consumo y las dindmicas urbanas abiertas, diversas y continuas. Esta investigacion retoma el
concepto de ecotono urbano, previamente desarrollado en el ambito del urbanismo critico,
para referirse a los umbrales entre biomas urbanos disimiles —como el recinto comercial

cerrado y la ciudad abierta y diversa—. Su comportamiento depende de la forma en que se
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disenan, se habitan o se intervienen: pueden consolidar bordes de exclusion o habilitar

conexiones territoriales.

En su configuracion actual, estos ecotonos urbanos manifiestan opacidad perceptual, fracturas
estructurales y escasa activacion espacial. Tales condiciones dislocan la continuidad del tejido
urbano, obstaculizan los desplazamientos peatonales y reproducen dindamicas de
fragmentacion que degradan la calidad del entorno construido, limitan la experiencia urbana,
y restringen el acceso equitativo al espacio colectivo. El desafio radica en reconceptualizar
estos bordes como escenarios proyectuales estratégicos, que potencien la produccion

socioespacial y fortalezcan las conexiones urbanas.

La tension critica no reside exclusivamente en el centro comercial como tipologia
arquitectonica, sino en las condiciones que impone sobre su entorno: fachadas ciegas,
perimetros opacos, y estructuras orientadas al consumo, caracterizadas por escalas
desproporcionadas y contrastantes con respecto a su contexto. Este tipo de implantacion
intensifica la artificializaciéon del espacio construido, y sujeta las cualidades urbanas al
control, la eficiencia mercantil y la estetizacion estandarizada del entorno (Brenner, 2014;

Lefebvre, 1974; Koolhaas, 2001).

Ante este escenario, la presente investigacion parte de una hipétesis interpretativa: los
ecotonos urbanos generados en centros comerciales pueden adquirir un rol activo en la
reconexion de la ciudad, siempre que se reconozca su complejidad morfoldgica, social,
simbdlica y ambiental. A través de una caracterizacion integral de dichos espacios y de la
formulacion de estrategias de disefio urbano-arquitectonicas, resulta posible reconfigurar su
funcién como umbrales de transicidon e integracion, bajo principios vinculados al derecho a la
ciudad (Lefebvre, 1968), la justicia espacial (Soja, 2010) y el urbanismo experiencial (Gehl,

2006, 2014; Sennett, 2019). En este marco, se propone la nocién de gradiente ecotonico
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urbano como su principal aporte tedrico-metodoldgico: una herramienta analitica que permite
medir el grado de transicién, conexidon o ruptura entre estos entornos, a partir de su
morfologia, nivel de apropiacion, porosidad estructural y relacion funcional con el contexto

inmediato.

1.3 Pregunta de investigacion

(Como pueden resignificarse los ecotonos urbanos generados por los centros comerciales
mediante estrategias de disefio arquitectonico y urbanistico que contribuyan a la

reconstruccion del tejido urbano y a la produccion socioespacial?

1.3.1 Preguntas especificas

De la produccion socioespacial:
- (Qué condiciones espaciales, sociales y simbodlicas influyen en la produccion

socioespacial de los ecotonos urbanos vinculados a centros comerciales?

De los ecotonos urbanos:

(Qué elementos espaciales, perceptuales y materiales configuran los ecotonos urbanos

asociados a centros comerciales?

(Qué tipos de grados o gradientes espaciales, sensoriales o funcionales se manifiestan
en los ecotonos urbanos vinculados a centros comerciales?

[ De qué manera se manifiestan los ecotonos urbanos en los distintos entornos de los

centros comerciales analizados?

(Qué diferencias jerarquicas o categoriales se observan en los ecotonos urbanos segun

la tipologia y escala de los centros comerciales?
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- (De qué forma incide la morfologia arquitectonica y urbana de los centros

comerciales en la configuracion y alcance de sus ecotonos urbanos?

De las estrategias de diserio:
- (Qué estrategias de disefio arquitectonico y urbanistico pueden favorecer la
incorporacion de principios como la permeabilidad, la conectividad, la legibilidad y la
accesibilidad en los ecotonos urbanos vinculados a centros comerciales, con el fin de

generar produccidn socioespacial?

1.4 Hipotesis

Si se caracteriza integralmente la configuracion, gradientes y condiciones de los ecotonos
urbanos vinculados a centros comerciales, serd posible proponer estrategias de disefio
arquitectonico y urbanistico que activen su integracion contextual y potencien su funcion

como espacios de produccion socioespacial, desde una perspectiva critica y lefebvriana.

1.5 Operalizacion de variables

Con base en la hipotesis planteada, esta investigacion considera que la caracterizacion
integral de los ecotonos urbanos vinculados a centros comerciales requiere abordar un
conjunto de variables que manifiesten su complejidad y revelen su potencial transformador.
Estas variables han sido agrupadas en cuatro dimensiones clave: social, econémica, espacial y
ambiental, en concordancia con la naturaleza multifactorial de la produccion socioespacial y

el enfoque critico-urbanistico adoptado.
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1.5.1 Dimension social

- Perfil sociodemogrdfico de los usuarios: edad, género, y otros factores que influyen en la

apropiacion del espacio.

- Patrones de uso y comportamiento social: tipos de actividades predominantes en el entorno
inmediato a los ecotonos (recreativas, estanciales, logisticas, de servicios, comerciales, de

movilidad, entre otras).

- Percepcion del espacio: nivel de seguridad percibido, sensacion de comodidad y confort,

legibilidad del entorno y accesibilidad peatonal real y simbolica.

1.5.2 Dimension economica

- Patrones de consumo: dindmicas comerciales y héabitos de los usuarios dentro y fuera del

centro comercial.

- Transformacion del modelo comercial: evolucion de los centros comerciales como
dispositivos de consumo ante nuevas logicas econOmicas (e-commerce, consumo

experiencial, etc.).

- Impacto economico urbano-local: influencia del centro comercial y su ecotono en el

entorno econdmico inmediato (empleo, servicios, plusvalia del entorno).
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1.5.3 Dimension espacial

a. Configuracion fisico-morfologica

- Estructura del centro comercial: implantacion en el tejido urbano, volumen, morfologia,

limites y accesos.

- Relacién con el entorno urbano: integracion o ruptura con espacios abiertos, camellones,
parques, rotondas, banquetas, y dimensiones viales, entre otros elementos del espacio

publico.

b. Diserio arquitectonico

- Permeabilidad de la fachada, materiales, accesibilidad peatonal y vehicular, jerarquias de

ingreso, legibilidad y visibilidad del espacio.

- Transiciones entre espacios publicos, semipublicos y privados.

c. Disefio urbanistico

- Infraestructura de movilidad: seguridad y calidad de las redes peatonales, ciclistas, de

transporte publico y vehicular.

- Integracién con sistemas y tramas urbanas existentes, tanto a escala barrial como
metropolitana: conectividad funcional, vinculo con equipamientos publicos y accesibilidad a

nodos intermodales.
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1.5.4 Dimension ambiental

- Condiciones de sostenibilidad del ecotono urbano. cobertura vegetal, gestion de sombras,

ventilacion, uso de materiales pasivos, microclima.

- Conectividad ecologica: posibilidad de reconectar fragmentos del ecosistema urbano

(biomas, corredores verdes) a través del disefio del ecotono.

- Estrategias de diserio ecologico: intervencion paisajistica y adaptacion climatica como parte

de la integracion contextual.

Estas variables seran observadas, registradas y analizadas mediante un enfoque cualitativo,
cuantitativo y proyectual, a través de herramientas como cartografias multiescalares, analisis
morfologico, observacion participante y fichas de registro espacial. Su analisis conjunto
proporciona las bases analiticas para determinar el grado de artificializacion, la intensidad de
los gradientes ecotonicos y el potencial transformador de estos espacios como umbrales

urbanos activos en la produccion socioespacial contemporanea.

1.6 Objetivo General

Caracterizar los ecotonos urbanos presentes en centros comerciales y su entorno proximo,
con el propdsito de formular estrategias de disefio arquitectonico y urbanistico que
contribuyan a su resignificacion como espacios de transicion, a la reconstruccion del tejido

urbano y a la produccidn socioespacial.
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1.6.1 Objetivos especificos

De la produccion socioespacial:

- Identificar las condiciones espaciales, sociales y simbolicas que intervienen en la

produccion socioespacial de los ecotonos urbanos asociados a centros comerciales.

De los ecotonos urbanos:

- Caracterizar los elementos espaciales, sensoriales y materiales que configuran los
ecotonos urbanos vinculados a centros comerciales, y establecer su jerarquia segun los
gradientes que estos manifiestan.

- Analizar las condiciones morfoldgicas, socioespaciales y ambientales que determinan

la configuracion y el comportamiento de los ecotonos urbanos en los casos de estudio.

De las estrategias de diserio

- Proponer estrategias de disefio arquitectonico y urbanistico orientadas a la integracion
contextual de los ecotonos urbanos con su entorno inmediato, asi como a la activacion
de su potencial como espacios de produccion socioespacial, desde una perspectiva

lefebvriana.

1.7 Justificacion e importancia

Esta investigacion se enmarca en los campos del urbanismo, la arquitectura y el paisaje, al
proponer un estudio critico, interpretativo y proyectual de los ecotonos urbanos generados
por centros comerciales, los cuales, en la ciudad de estudio, se distinguen por ser poco

permeables y desvinculados del tejido urbano que lo envuelve. Estos artefactos comerciales,
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al operar como objetos arquitectonicos aislados, producen fracturas socioespaciales,
interrumpen la continuidad de la ciudad y debilitan las dinamicas de movilidad, apropiacion y
conexion entre habitantes y entorno construido. Frente a ello, el estudio de dichos espacios
permite revelar su potencial como umbrales de transicion activos, capaces de articular

diferentes biomas urbanos y reconfigurar la relacion entre arquitectura comercial y ciudad.

La pertinencia de esta investigacion se sustenta en tres dimensiones principales:

1.7.1 Valor social y urbano

Comprender la estructura, anatomia y morfologia de los ecotonos urbanos es fundamental
para imaginar nuevas formas de interaccion entre el espacio publico y los objetos
arquitectonicos de gran escala. Estos ecotonos representan una unidad territorial emergente y
funcionan como zonas de articulacion entre lo consolidado y lo fragmentado, entre lo
colectivo y lo privatizado. Su andlisis es clave para proponer estrategias de disefio
urbano-arquitectonico que promuevan la permeabilidad, la conectividad, la legibilidad, la
accesibilidad y la produccion socioespacial. En ciudades como Monterrey, estos espacios
tienen el potencial de restituir vinculos urbanos debilitados por procesos de artificializacion y

segregacion espacial.

1.7.2 Aporte tedrico y metodolégico

Este estudio propone una aproximacion critica y multiescalar al fendémeno del ecotono
urbano, al integrar referentes teodricos del urbanismo, la ecologia, la arquitectura y la
geografia con herramientas metodologicas proyectuales, fenomenologicas y cartograficas. Su
propuesta constituye una plataforma metodolégica innovadora, al articular variables

cuantitativas (morfoldgicas, espaciales y geomorfologicas) con dimensiones cualitativas
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(simbdlicas, sensoriales, perceptuales y afectivas), desde una perspectiva inspirada en autores

como Lefebvre, Gehl, De Certeau, Tuan y Careri.

En este sentido, el trabajo busca llenar un vacio conceptual, de escala y de localizacion, dado
que el ecotono urbano ha sido tradicionalmente analizado en contextos periurbanos, donde
convergen sistemas naturales y artificiales. Esta investigacion traslada dicha nocioén al interior
del tejido urbano consolidado, bajo la premisa de que el principio ecotonico puede adaptarse
a escalas mas densas y complejas, como las que configuran los entornos inmediatos de los
centros comerciales. En este marco, se retoman las zonas 5 (Urbana General) y 6 (Centro
Urbano) del transecto urbano formulado por Duany y Plater-Zyberk (2003), como referencia
morfologica para explorar gradientes de transicion dentro de areas urbanas consolidadas. De
este modo, la tesis plantea una relectura del ecotono urbano desde una escala intraurbana, y
abre nuevas posibilidades para investigaciones y practicas proyectuales orientadas a activar
bordes, vacios e intersticios con criterios de integracion, legibilidad y produccion

socioespacial.

1.7.3 Aplicabilidad proyectual

Si bien el estudio se enfoca en tres casos especificos de Monterrey —Galerias Monterrey,
Plaza Cumbres y Plaza Céntrika—, sus hallazgos pueden replicarse en contextos urbanos con
caracteristicas morfologicas y funcionales similares. La delimitacion de un radio de estudio
de 500 metros alrededor de cada centro comercial responde a criterios de proximidad
peatonal ampliamente reconocidos en guias y manuales de disefio urbano, herramientas
metodoldgicas, estandares internacionales, asi como en normativa técnica en México®. Esta

delimitacion permite analizar con precision la zona de influencia inmediata de los artefactos

2 El radio de 500 metros como criterio de accesibilidad ha sido adoptado como estandar técnico en diversos documentos de planeacion y
evaluacion urbana. En México, la NOM-001-SEDATU-2021 lo establece como referencia para evaluar la cobertura de espacios publicos. A
nivel internacional, organismos como ONU-Habitat (2022), la Comision Europea (2020), la Organizaciéon Mundial de la Salud (OMS, 2021)
y el Departamento de Vivienda y Desarrollo Urbano de Estados Unidos (HUD, 2016) lo incorporan en metodologias para medir la
accesibilidad peatonal a servicios, equipamientos, transporte publico y espacios verdes urbanos.
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comerciales seleccionados y su vinculo con los biomas urbanos colindantes. Aunque los
resultados no son generalizables en términos estadisticos, aportan un marco operativo para
formular estrategias urbano-arquitectonicas replicables, orientadas a resignificar estos

umbrales como territorios de transicion, interaccion y produccion socioespacial.

1.8 Delimitaciones, limitaciones y alcances

1.8.1 Delimitaciones

Esta investigacion se delimita tematicamente al estudio de los ecotonos urbanos, entendidos
como zonas de transicion entre el tejido urbano consolidado y los centros comerciales, y no al
analisis interno de estos dispositivos comerciales ni a sus modelos de gestion administrativa.
Espacialmente, se acota al andlisis de tres centros comerciales representativos del norponiente
de Monterrey —Galerias Monterrey, Plaza Cumbres y Plaza Céntrika—, con un radio de
influencia de 500 metros para cada caso, a fin de estudiar los efectos y oportunidades de

conexion espacial, social y ambiental en su entorno inmediato.

La investigacion se enfoca en variables de orden morfologico, socioespacial, perceptual y
ambiental, y adopta un enfoque cualitativo, reforzado con estrategias cuantitativas, basado en
técnicas cualitativas (observacion participante, cartografias, registros in situ) y cuantitativas
(andlisis morfométrico y espacial). El disefio metodologico prioriza la lectura situada, critica
y proyectual, antes que la generalizacion estadistica, y tiene como finalidad proponer

categorias analiticas y estrategias de intervencion replicables.
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1.8.2 Limitaciones

- La literatura académica sobre ecotonos urbanos vinculados a centros comerciales resulta
escasa cuando se aborda desde una perspectiva critica, proyectual y multiescalar. Esta
limitacidn es particularmente evidente en contextos urbanos consolidados de América Latina,
incluido el caso de Monterrey, donde predominan estudios centrados en la dimension
ecolégica —con frecuencia en dareas periurbanas— o investigaciones sectoriales
desvinculadas del disefio urbano-arquitectonico. Esta brecha teorica y metodologica restringe

la disponibilidad de referentes directamente aplicables al presente estudio.

- El alcance geografico acotado a la capital del estado de Nuevo Leon, Monterrey, limita la
posibilidad de aplicar directamente los hallazgos a otros sectores de la ciudad o a distintas
regiones del pais. No obstante, los patrones espaciales y las estrategias metodoldgicas
identificadas pueden adaptarse a contextos urbanos fragmentados o desconectados que

compartan condiciones similares.

- El enfoque fenomenologico y cualitativo, si bien enriquece la interpretacion del espacio
vivido, también implica margenes de subjetividad que deben ser asumidos como parte

inherente del analisis critico y situado.

1.8.3 Alcances

Pese a sus delimitaciones, esta investigacion ofrece una lectura integral de los ecotonos
urbanos como espacios con capacidad de reconexion entre arquitectura comercial y ciudad.
Aporta un marco para el disefio de estrategias urbano-arquitectonicas orientadas a activar
estos umbrales como zonas de transicion viva, capaces de promover integracion contextual,

movilidad peatonal, apropiacion social y produccién socioespacial. Ademas, contribuye a
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posicionar los ecotonos urbanos como una categoria util para el analisis, diagndstico y
proyeccion del espacio urbano contemporaneo, desde una perspectiva critica,

interdisciplinaria y transformadora.

1.9 Estructura del documento

La presente tesis se articula en cinco capitulos que desarrollan de forma progresiva el

planteamiento tedrico, metodoldgico y proyectual de la investigacion.

- El Capitulo I (Introduccion) establece el problema de investigacion, sus
antecedentes, hipotesis, objetivos y justificacién. Asimismo, define un campo de
estudio centrado en los ecotonos urbanos generados por centros comerciales poco

permeables, y su potencial como espacios de transicion y produccion socioespacial.

- El Capitulo Il (Marco Teorico) integra las principales teorias sobre produccion
socioespacial, ecotonos urbanos, artificializacion del espacio construido, critica a los
centros comerciales, estrategias de disefio urbano-arquitectonicas y permeabilidad de
la forma arquitectonica. Esta integracion conforma una base conceptual compleja,

interdisciplinaria y critica que sustenta la investigacion.

- El Capitulo III (Metodologia) presenta un disefio metodoldgico de enfoque
cualitativo, reforzado con estrategias cuantitativas, estructurado en tres fases, que
integra herramientas cualitativas, cuantitativas y proyectuales para la caracterizacion
integral de los ecotonos urbanos en tres casos de estudio del AMM: Galerias

Monterrey, Plaza Cumbres y Plaza Céntrika.
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- El Capitulo IV (Analisis de casos y resultados) ofrece una lectura comparativa de
los casos seleccionados. Describe sus gradientes morfoldgicos, funcionales,
perceptuales y simbdlicos, y expone el grado de artificializacion, fragmentacioén o

potencial de reconexion urbana que presentan sus ecotonos.

- El Capitulo V (Propuesta de estrategias y conclusiones) formula una serie de
lineamientos y estrategias urbano-arquitectonicas orientadas a la resignificacion de los
ecotonos urbanos como umbrales activos de integracion, sustentadas en los hallazgos

previos y alineadas con una perspectiva proyectual, critica y situada.

A lo largo de este recorrido, la tesis busca contribuir a los debates contemporaneos sobre
ciudad, espacio publico y arquitectura comercial. Presenta herramientas analiticas y
proyectuales que permitan transformar zonas actualmente disfuncionales en territorios fértiles

para la reconexidn urbana y social, la movilidad sustentable y la justicia espacial.
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Capitulo II. Marco Teorico

El desarrollo urbano contemporaneo se ha caracterizado por el despliegue intensivo de
espacios de consumo que, aunque cumplen funciones comerciales y recreativas, han generado
una fragmentacion socioespacial que modifica la relacion entre los ciudadanos y su entorno
construido. En este escenario, los centros comerciales se configuran como enclaves
arquitectonicos que operan de manera autonoma del tejido urbano consolidado, lo que
impulsa la privatizacion del suelo y limita la conectividad con su contexto inmediato.
Derivado de este fendmeno, los espacios intermedios entre estos complejos y la estructura
urbana adquieren una relevancia tedrica y practica significativa, al representar zonas de
transicion y potencial reconfiguracion, capaces de fortalecer la cohesion social y la
integracion urbana. Desde esta perspectiva, el presente estudio propone analizar estos sitios
intersticiales en clave de ecotonos urbanos, concebidos como umbrales criticos en donde
confluyen estructuras socioecondmicas, espaciales y ecologicas.

El marco teodrico de esta investigacion se estructura, por tanto, en torno a tres ejes principales:
la produccion socioespacial, la teoria de los ecotonos urbanos y la permeabilidad del objeto

arquitectonico y la morfologia urbana.

Configuracion y Produccion Socioespacial de la Ciudad

Desde la perspectiva de la produccién socioespacial, se retoman los planteamientos de
Lefebvre (1974) y Harvey (1996), quienes han analizado como la configuracion del espacio
urbano responde a dindmicas econdmicas y relaciones de poder. En esta linea, autores como
Soja (1996) y Massey (2005) han profundizado en la idea de espacializacion como un
proceso activo, multiple y relacional, en el que se articulan diversas dimensiones sociales,

simbdlicas y materiales.
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Se examina, entonces, el papel de los centros comerciales como sitios de consumo que
refuerzan la segmentacion social y territorial, aunque también poseen un potencial para ser
resignificados a través de practicas cotidianas y estrategias de disefio urbano. Tal como
sostiene Sennett (2019), la capacidad de apertura y permeabilidad espacial puede fomentar

una mayor interaccion social y una experiencia urbana inclusiva.

Se plantea que estos espacios, al operar como dispositivos de segregacion socioespacial,
condicionan la accesibilidad y la apropiacion del espacio publico. No obstante, mediante la
adopcion de estrategias de intervencion urbana y arquitectonica, es posible reconfigurar su rol
dentro de la ciudad y generar entornos que favorezcan la conectividad, la diversidad de usos y

la apropiacion social del espacio.

Ecotonos Urbanos: Espacios de Transicion y Conectividad

El segundo eje tedrico se centra en la teoria de los ecotonos urbanos, la cual retoma su base
conceptual del ecotono, constructo originalmente formulado en la ecologia para describir
zonas de transicion entre ecosistemas, caracterizadas por una alta biodiversidad e interaccion
(Tansley, 1935; Forman, 1995). A partir de esta nocion, autores como MacGregor-Fors
(2010), Cuesta Belefio (2010; 2012) y Bartorila (2010) han propuesto su adaptacion al
contexto urbano, al definir los ecotonos urbanos como espacios intermedios donde confluyen
dindmicas naturales y procesos socioespaciales, que configuran paisajes hibridos con

potencial de transformacion.

La presente investigacion interpreta estas zonas como interfaces dinamicas en las que
convergen flujos materiales, simbodlicos y sociales (Lefebvre, 1974; Castells, 1983; Bartorila

et al., 2024). Su reconfiguracioén puede convertirlas en umbrales activos, capaces de fortalecer
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la conectividad ecologica y social, mitigar la fragmentacion urbana y contribuir a la
articulacion espacial del territorio. Para su andlisis, se incorporan herramientas como los
transectos urbanos, que permiten identificar gradientes morfoldgicos, funcionales y
ambientales, para visualizar las transiciones entre distintos biomas urbanos y sistemas

construidos (Duany, Speck y Plater-Zyberk, 2003).

Permeabilidad Urbana y Arquitectonica: Condiciones para la Integracion

El tercer eje tedrico aborda el concepto de permeabilidad urbana y arquitectonica como
condicion esencial para promover la accesibilidad, la conectividad y la apropiacion del
espacio publico (Gehl, 2006; Jacobs, 1961; Lynch, 1960). En el contexto de los centros
comerciales, la falta de permeabilidad refuerza la fragmentacion del tejido urbano y limita la

interaccion social.

Autores como Bentley et al. (1985) y Carmona (2010) sostienen que el disefio urbano
orientado a incrementar la permeabilidad puede integrar estos complejos al entorno, y crear
condiciones para la movilidad peatonal y el acceso abierto. Desde una perspectiva critica,
Zaera-Polo (2008, 2016) advierte que la envolvente arquitectonica actlia como instrumento
politico, y en el caso de los centros comerciales, sus fachadas cerradas funcionan como

barreras urbanas que consolidan la segregacion.

A través de estrategias orientadas a la integracion y la reconexion espacial (Sim, 2019), es
posible transformar los espacios intermedios en umbrales activos, capaces de resignificar la
relacion entre ciudad y arquitectura comercial, al potenciar la diversidad y la articulacion del

tejido urbano (Harvey, 1989; Graham & Marvin, 2001).
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2.1 Produccion Socioespacial

El concepto de produccion socioespacial resulta fundamental para comprender como los
entornos urbanos son configurados, apropiados y transformados por sus habitantes. Lefebvre
(1974) plantea que el espacio urbano no es una entidad estatica o neutral, sino el resultado de
las relaciones sociales, econémicas y de poder que se inscriben en su morfologia y
funcionamiento. Esta concepcién se ve ampliada por autores como Ascher (2001), quien
destaca que las transformaciones culturales, tecnologicas y sociales de la vida contemporanea
reconfiguran permanentemente las formas urbanas, al generar/producir nuevas
espacializaciones vinculadas a practicas emergentes. A partir de esta perspectiva, el analisis
espacial de los entornos urbanos permite identificar tensiones entre lo global y lo local, lo
homogéneo y lo diverso, asi como las formas en que estas dicotomias se manifiestan en
ambitos especificos, como es el caso que atafie a la presente investigacion. Desde un enfoque
relacional, Massey (2005) propone entender el espacio como una construccion dindmica en la
que convergen multiples trayectorias, escalas y temporalidades, lo que permite abordar la

espacializacién como un proceso abierto, inestable y politicamente cargado.

En este sentido, los espacios de consumo se han modificado por el capitalismo, y transforman
los mercados al despojarlos de su valor sociocultural y convertirlos en entornos de
masificacion, altamente estandarizados y desconectados de su contexto urbano inmediato
(Lefebvre, 1974). De manera similar, Harvey (1989) argumenta que el capitalismo tardio
también ha intensificado la artificializacion y el control de los centros comerciales, al
priorizar la experiencia sensorial y emocional sobre la funcionalidad; pues se promueven
interacciones superficiales y segmentadas, lo que refuerza la desigualdad social y espacial.
Desde una perspectiva cultural, Shields (2013) sostiene que los procesos de espacializacion

producen jerarquias simbodlicas que definen qué espacios son visibles, legitimos o centrales
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dentro del imaginario urbano. Aplicado a los espacios de consumo, esto implica que centros
comerciales y zonas comerciales adquieren una centralidad simbdlica que puede invisibilizar
otras formas de vida urbana, de menor valor comercial o cultural dentro del modelo

dominante.

En consecuencia, los centros comerciales deben entenderse como productos del capitalismo
globalizado y como escenarios donde se tensionan dinamicas de dominacion y resignificacion
social. Desde una perspectiva critica, y seguin lo planteado por Bhabha (1994), estos espacios
funcionan como zonas intermedias e hibridas, donde se pactan identidades, significados y
relaciones de poder. Asi, los centros comerciales funcionan como dispositivos de control, y al
mismo tiempo, como territorios ambiguos en los que los usuarios reinterpretan los codigos
dominantes mediante practicas cotidianas. Por un lado, representan la materializacion de los
procesos de urbanizacion y consumo masivo promovidos por el capitalismo global; por otro,
son espacios reinterpretados por quienes los habitan y transitan, al dotarlos de significados
que trascienden su funcidon comercial. Esta dualidad permite analizarlos desde la triada
espacial propuesta por Lefebvre (1974): el espacio percibido (fisico), el concebido (disefiado)
y el vivido (experimentado). En este sentido, el disefio arquitectonico-urbanistico de estos
objetos interactia con la experiencia de los usuarios, lo que ocasiona conflictos en su
apropiacion y uso.

De manera complementaria, Harvey (1973) enfatiza el papel del capitalismo en la produccion
del espacio urbano, al sefialar que su configuracion responde a relaciones de poder y procesos
econémicos que no son neutrales. Asi, los centros comerciales se entienden como lugares de
reproduccion de logicas del consumo y exclusion social, aunque también como escenarios de
resistencia y apropiacion. Esta paradoja refleja la contradiccion inherente al espacio urbano
bajo la estructura del capitalismo, donde la busqueda de rentabilidad econémica entra en

tension con las necesidades y practicas cotidianas de las comunidades.
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Por otro lado, Soto (2020) indica que la fragmentacion urbana es impulsada por la
proliferacion de espacios de consumo como los centros comerciales, los cuales alteran la
relacion entre los habitantes y su entorno. Este fendmeno genera una desconexion social y
desigualdad que exige un analisis critico, no solamente en términos urbanisticos o
econodmicos, sino ademas desde una perspectiva epistemoldgica. Como sostienen Massey
(2005) y Soja (1996), la espacializacion no se limita a la disposicion fisica del territorio, sino
que implica también la produccion de discursos, jerarquias y formas de conocimiento que
legitiman ciertas practicas urbanas mientras marginan otras. Lo anterior permite entender que
la produccidon socioespacial trasciende la mera disposicion fisica del territorio, para
constituirse en el reflejo y la expresion de las dindmicas sociales, econdmicas y politicas que
lo configuran. Como sefiala Muxi (2018), "la ciudad no es solo un espacio fisico, sino un
entramado de relaciones sociales que se materializan en el territorio" (p. 34).

Esta perspectiva resalta la importancia de disefiar ciudades que fomenten la inclusion y la
diversidad en lugar de perpetuar la segregacion. En este sentido, Oldenburg (1989) plantea el
concepto de “third places”, para referirse a aquellos espacios informales —como cafés,
plazas o mercados— que, al margen del hogar y del trabajo, permiten la interaccion cotidiana,
el arraigo y la formacion de comunidad. Tales lugares, al facilitar el encuentro y la
conversacion espontanea, representan formas esenciales de produccion socioespacial, ya que
refuerzan el tejido social desde practicas accesibles y horizontales, en contraste con la logica
excluyente y de dominacion de los centros comerciales contemporaneos.

Cabe senalar que, en la practica, se ha demostrado como algunos entornos urbanos
contemporaneos han sido disefiados con fines de exclusion. A propoésito, Caldeira (2000)
describe como los muros visibles e invisibles fragmentan la ciudad, al generar enclaves
privatizados que restringen la interaccion social. Esta dindmica es particularmente evidente

en algunos elementos que conforman el modelo de la fragmentacion urbana, como los centros
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comerciales, que operan como territorios desconectados del tejido urbano circundante y
refuerzan diferenciacion, segmentacion y exclusion.

En relacion con esto, Soja (1996) introduce el concepto de “dialéctica socioespacial”, que
plantea que el espacio no es simplemente un producto de las interacciones sociales, sino que
también las condiciona y transforma. Esta idea se articula con su nocion de “thirdspace”,
donde el espacio es entendido como una sintesis entre lo vivido, lo concebido y lo
representado; es decir, una espacializacion simultdnea de practicas, imaginarios y estructuras
fisicas que se entrecruzan en la experiencia urbana cotidiana. Esta perspectiva resulta
particularmente relevante para el estudio de los ecotonos urbanos, entendidos como zonas de
transicion donde convergen diferentes estructuras socioecondmicas y espaciales. En dichos
sitios, la desigualdad social y la diferenciacion espacial se intensifican, y los convierte en
escenarios de conflicto, aunque también en territorios con potencial transformador.

En términos de movilidad urbana, Duhau y Giglia (2016) argumentan que el acceso a la
ciudad depende tanto de la disponibilidad de transporte, como de su relacion con las
oportunidades econdmicas, sociales y culturales. Asi, en los ecotonos urbanos se constituyen
barreras que limitan el desplazamiento de todos, o de ciertos grupos, y restringen el acceso a
zonas de interés o concentracion.

La produccion socioespacial también estd influenciada por las dinamicas de la economia
creativa. Al respecto, Florida (2002) sostiene que la innovacion y la diversidad son clave para
el desarrollo urbano. No obstante, advierte que los espacios cerrados y homogéneos, como los
centros comerciales, limitan estas posibilidades, lo que consolida un modelo urbano
excluyente. Desde esta Optica, el disefio urbano debe ser repensado para fomentar la
integracion social y la equidad, en lugar de reforzar la fragmentacion y la segregacion

espacial.
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Desde una perspectiva antropologica, la produccion socioespacial puede analizarse a partir de
las practicas cotidianas de apropiacion territorial. De Certeau (1984) introduce el concepto de
"practicas espaciales”, entendido como las formas en que los individuos resignifican el
entorno urbano a través de su uso cotidiano. De tal manera, en lo que respecta a los ecotonos
urbanos, este fendmeno se manifiesta en la ocupacion espontanea de ciertos sitios, la
generacion de dindmicas informales y la interaccion entre diversos grupos demograficos. No
obstante, Voyce (2006) advierte que en los centros comerciales altamente artificializados y
regulados, estas dinamicas tienden a diluirse, lo cual conduce a una pérdida de diversidad
social y a una segmentacion mas marcada del espacio.

Finalmente, Sennett (2007, 2019) enfatiza que la configuracion de los limites y zonas de
transicion en la ciudad influye directamente en la forma en que los individuos experimentan
el espacio urbano. En el caso particular de los centros comerciales, estos limites pueden
materializarse en elementos como accesos restringidos, diferenciacion de usos o funciones
del espacio, y/o barreras fisicas y simbolicas. Un disefio urbano mas permeable y abierto
puede fomentar la integracion y la interaccion social, a diferencia, las estructuras cerradas y
controladas refuerzan la segregacion y la exclusion. En este sentido, resulta fundamental
repensar el disefio urbano y urbanistico desde una perspectiva inclusiva y participativa,
alineada con el derecho a la ciudad propuesto por Lefebvre (1968).

Por lo tanto, para la presente investigacion, el concepto de produccion socioespacial se define
como la integracion de la expresion de diferentes medios —fisicos, sociales y espaciales—

que facilitan el encuentro e interaccion humana en el entorno construido.
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2.2 Ecotonos

El estudio de los ecotonos posibilita la comprension de la dindmica de los sistemas naturales
y su interaccion con los procesos humanos. Estas zonas de transicion ecologica permiten el
intercambio entre distintos ecosistemas, lo que desencadena procesos ecologicos y
socioespaciales Unicos (Forman, 1995; Sukopp, 2008). De manera progresiva, el concepto de
ecotono ha ampliado su alcance mas alld del ambito estrictamente ecologico, y ha sido
incorporado a estudios sobre biodiversidad urbana y andlisis territorial. En este sentido,
MacGregor-Fors (2010) plantea que los ecotonos urbano-rurales no son simplemente
fronteras geograficas, sino espacios dindmicos donde los procesos ecologicos reflejan la
interaccion entre los sistemas naturales y las dindmicas urbanas. Estas areas presentan
gradientes ambientales heterogéneos y albergan variaciones significativas en la riqueza y
composicion de especies, lo que pone de manifiesto su papel como zonas activas de
interaccion ecoldgica.

El término "ecotono” fue introducido por Tansley (1935) para describir las zonas de
transicion entre comunidades ecologicas, donde se producen interacciones significativas entre
los ecosistemas adyacentes. Posteriormente, Clarke (1954) amplid este concepto al sefialar
que las zonas de ecotension, no son meras fronteras estaticas, sino espacios dinamicos en los
que se observa una gradual o abrupta transformacion de las caracteristicas ambientales como:
el tipo de suelo, la vegetacion, la fauna, la humedad, entre otros.

En congruencia con lo anterior, el concepto de ecotono se ha vinculado al de frontera
ecoldgica, donde se produce un intercambio de especies, flujos de energia y ciclos de
nutrientes que generan propiedades emergentes (Forman, 1995). Estas zonas se distinguen
por su elevada biodiversidad, al albergar tanto especies provenientes de los ecosistemas
adyacentes como organismos exclusivos de estos espacios de transicion. En el contexto de los

entornos urbanos, MacGregor-Fors (2010) destaca que las areas periurbanas pueden actuar
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como habitats estratégicos para la fauna silvestre, ya que presentan una mayor diversidad de
especies en comparacion con los entornos intraurbanos. Este hallazgo refuerza la importancia
de los ecotonos urbanos, como espacios de transicion y como elementos clave para la
conectividad ecoldgica y la regulacién ambiental.

Uno de los fenomenos mas relevantes en el estudio de las zonas de transicion ecoldgica, es el
efecto borde, que describe el incremento en la biodiversidad y la interaccion entre especies
dentro de estas areas de convergencia ecologica (Aramburu & Sanchez, 2005; Hanski, 1999).
Este proceso ha sido ampliamente documentado en estudios de ecologia y biogeografia, al
resaltar la funcion de los ecotonos como corredores bioldgicos y espacios estratégicos para la
movilidad de especies. Complementariamente, Forman (1995) enfatiza que dichas zonas de
ecotension actuan como d4reas de transicion y favorecen interacciones complejas entre
especies, lo que contribuye a su elevada diversidad bioldgica. Este enfoque permite
comprender el concepto en cuestion, como zonas de alta resiliencia ecoldgica, en las que los
procesos naturales favorecen la conectividad entre sistemas fragmentados.

Ademas de su relevancia ecoldgica, las 4reas ecotonales desempefian un papel crucial en la
provision de servicios ecosistémicos, los cuales son esenciales para la estabilidad de los

ecosistemas y el bienestar humano (Sukopp, 2008). Entre estos servicios destacan:

- Regulacion climatica y ambiental: Los ecotonos contribuyen a la captura de

carbono, la mitigacion del cambio climatico y la purificacion del aire.

- Proteccion de recursos hidricos: Los ecotonos riberefios actian como filtros
naturales, lo que mejora la calidad del agua y reduce la erosioén del suelo (Forman,

1995).
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- Promocion de la biodiversidad: Estas zonas funcionan como héabitats clave para
especies en movimiento, al proporcionar corredores bioldgicos y refugios ecoldgicos

(Aramburu & Sanchez, 2005).

Concordante con lo anterior, el rol de los ecotonos en la mitigacion de impactos ambientales
constituye un eje central en el disefio de estrategias de conservacion. Al respecto, Forman
(1995), sostiene que los ecotonos forestales pueden contribuir significativamente a la captura
de carbono, mientras que aquellos localizados en entornos urbanos facilitan la reduccion del
efecto isla de calor mediante la incorporacion de infraestructura verde. En esta misma linea,
MacGregor-Fors (2010) sefiala que las zonas periurbanas, al concentrar una mayor
biodiversidad que las areas intraurbanas, funcionan como amortiguadores ecoldgicos dentro
de la ciudad. Estas zonas facilitan la permanencia de especies nativas y su desplazamiento a
través de la matriz urbana, —entendida como el conjunto predominante del paisaje urbano
compuesto por infraestructuras construidas, areas verdes y otros elementos que configuran el
entorno de la ciudad —.

El estudio de los ecotonos ha impulsado el desarrollo de herramientas metodologicas

especificas para medir y analizar sus gradientes espaciales y ecoldgicos. Entre ellas, destacan:

- Transectos ambientales: Permiten analizar variaciones en la composicion de

especies y cambios en la estructura del ecosistema (Whittaker, 1967; Kent, 2012).

- Cuadrantes de muestreo: Técnica empleada para cuantificar la biodiversidad y la
estructura de las comunidades ecologicas dentro de zonas de transicion (Brower et al.,

1998).

- Analisis de vegetacion: Herramienta que facilita la identificacion de patrones

ecoldgicos y la distribucion de especies en ecotonos (Odum, 1972).
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Desde una perspectiva aplicada, estas metodologias permiten comprender como los ecotonos
funcionan como interfaces dinamicas donde se generan interacciones criticas entre habitats
adyacentes. Ademas, proporcionan insumos fundamentales para el disefio de estrategias de
conservacion y de manejo sostenible, especialmente en escenarios de cambio climatico y
fragmentacion del habitat —entendida como el proceso de subdivision de ecosistemas
continuos, consecuencia frecuente de la expansion urbana y otras actividades humanas—
(Lindenmayer & Fischer, 2006).

En este contexto, MacGregor-Fors (2010) propone una metodologia especifica para la
delimitacion de ecotonos urbanos basada en el uso de imagenes satelitales y andlisis
territoriales. Su método permite establecer criterios cuantificables para definir las areas de
transicion entre la ciudad y su entorno natural, al incorporar transectos ecologicos y
mediciones de diversidad biologica, con el objetivo de evaluar la estructura y funcion de
estos espacios. Sus hallazgos en Morelia, México, demostraron que las areas periurbanas, al
concentrar una mayor riqueza de especies que los perimetros intraurbanos, se consolidan
como corredores ecoldgicos esenciales para la conectividad urbana.

El estudio de los ecotonos resulta fundamental para comprender la interaccion entre los
sistemas naturales y los procesos humanos, al ser espacios dindmicos y estratégicos para la
conectividad ecoldgica. Desde el andlisis de gradientes ecologicos propuesto por Whittaker
(1967), hasta la conceptualizacion de los limites paisajisticos como zonas criticas para la
biodiversidad y los flujos ecoldgicos desarrollada por Hansen & Di Castri (1992), y la
valoracion de los ecotonos como proveedores de servicios ecosistémicos destacada por
Scarano (2009), han subrayado su papel clave en la conservacion de la biodiversidad, la
regulacion ambiental y la sostenibilidad territorial.

En este sentido, los ecotonos funcionan tanto como areas de transicion como nodos criticos

dentro de los sistemas ecoldgicos y urbanos. Su estudio y gestion constituye una herramienta
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esencial para el disefio de estrategias de conservacion y mitigacion de impactos ambientales,

y se consolidan como piezas clave para la sostenibilidad territorial.

2.3 Ecotonos Urbanos

Como se ha senalado previamente, el concepto de ecotono ha sido introducido para explicar
las zonas de transicion ecoldgica; en este apartado se abordard a mayor profundidad su
adaptacion y aplicacion en el contexto urbano. Desde una perspectiva mas amplia, el ecotono
ha trascendido su origen en la ecologia, hasta posicionarse como categoria analitica en
estudios sobre planeacion del territorio, biodiversidad y estructuracion del entorno
construido. Los ecotonos urbanos son zonas de transicion y conexion entre sistemas naturales
y entornos construidos, lo que genera paisajes hibridos que combinan dinamicas ecologicas y
socioespaciales (Cuesta Belefio, 2010; 2012; Spirn, 1984). En esta linea, Bartorila (2010)
define los ecotonos urbanos como ambitos de oportunidad que responden a la doble
condicion urbana y natural, al asumir el rol de articuladores de flujos y dindmicas urbanas
complejas.

Por lo tanto, éstas areas representan una alternativa al modelo tradicional de desarrollo
urbano, ya que permiten integrar la naturaleza en la ciudad y fomentar un crecimiento
equilibrado y sostenible. Desde esta perspectiva constituyen limites fisicos y, a la vez,
espacios dinamicos donde se tensionan y negocian distintas logicas territoriales en conflicto,
lo cual potencia su relevancia dentro de los procesos urbanos contemporaneos. Asimismo,
concentran procesos de mutacion territorial, al funcionar como zonas criticas donde
convergen tensiones, transformaciones y oportunidades de regeneracion (Bartorila et al.,

2024).
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El término "ecotono urbano" surge de la adaptacion del concepto ecologico de ecotono al
ambito de la ciudad. Tal como se sefiald previamente, segiin su acepcion original, un ecotono
es una zona de transicion entre dos o mas ecosistemas, caracterizada por una alta
biodiversidad y dinamicas de interaccion uUnicas (Tansley, 1935; Forman, 1995). Trasladado
al contexto urbano, el concepto alude a areas donde convergen sistemas naturales y entornos
construidos, lo que da lugar a paisajes hibridos que integran elementos tanto ecoldgicos como
artificiales (Cuesta Beleno, 2010; 2012); desde una perspectiva territorial, también los define
como "territorios emergentes y espacios de mutacion”, que operan como zonas de
transicionalidad con un alto potencial de conexion socioespacial (Cuesta Belefio, 2013). En
sintonia, Bartorila et al. (2024) refuerzan esta vision al considerar que los ecotonos urbanos
representan espacios de alta conflictividad, pero también de méxima potencialidad, capaces
de reorganizar los flujos y las relaciones socioespaciales en territorios fragmentados. Estas
fronteras urbanas adquieren connotaciones diversas en funcion de su grado de conexion con
el entorno, lo que las convierte en lugares estratégicos para la revitalizacion de espacios
desarticulados.

Ademas de su dimension ecologica y urbana, el valor de los ecotonos urbanos también puede
abordarse desde una perspectiva sociocultural. Castells (1983) sostiene que los espacios
intermedios pueden convertirse en lugares de resistencia y transformacion social, al ser
reapropiados por los ciudadanos para fomentar la inclusion y la diversidad. En esta linea,
Turner (1969) conceptualiza la liminalidad en los mercados antiguos y los describe como
escenarios de cambio identitario, donde los individuos construian nuevas formas de identidad
y rol social mediante interacciones ritualizadas. Esta interpretacion refuerza la idea de que las
areas intersticiales urbanas pueden funcionar como espacios dinamicos de apropiacion social

y cultural.
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De forma analoga, Lefebvre (1968) y Harvey (1996) coinciden en que estos espacios no
cumplen exclusivamente una funcidén comercial; mas bien, activan dindmicas de encuentro y
apropiacion social que inciden en la produccion del espacio urbano. A partir de esta lectura
critica, los ecotonos urbanos pueden configurarse como areas multifuncionales, donde
convergen practicas comerciales, interacciones sociales y procesos vinculados a la
construccion de la identidad urbana. En articulacion con lo anterior, los ecotonos urbanos
pueden ser comprendidos como umbrales criticos dentro de la red urbana, en los que se
entrelazan flujos materiales, sociales y culturales. Su disefio y gestion inciden directamente
en la conectividad ecologica y en la resiliencia urbana, al actuar como interfaces que median
la relacion entre el tejido consolidado de la ciudad y aquellos artefactos aislados que, en el
marco de esta investigacion, corresponden a los centros comerciales.

En esta direccion, Bartorila (2010) menciona que el entendimiento de los ecotonos urbanos
puede enriquecerse con enfoques que reconozcan su caracter hibrido, cambiante y su papel
articulador en territorios en transformacion. Bajo esta perspectiva, los ecotonos urbanos
también desempefian un papel clave en la generacion de beneficios ecosociales, entendidos
como los aportes ambientales, sociales y culturales que los sistemas ecoldgicos ofrecen a las

comunidades humanas (Camps-Calvet et al., 2016). Entre los mas relevantes se encuentran:

- Funciones de regulacion, como el control del clima local y la mejora de la calidad

del aire.

- Aportes culturales, vinculados a la recreacion, el paisaje y la interaccion social.

- Procesos de soporte ecologico, que favorecen la biodiversidad, la regeneracion del

suelo y la conectividad entre sistemas naturales y urbanos.

El reconocimiento de estas contribuciones permite ampliar la nocidon de ecotono urbano al

incorporar dimensiones que no se limitan a lo funcional o morfolégico, y le otorga el caracter
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de componente estratégico para la sostenibilidad socioambiental y el bienestar colectivo en
contextos urbanos fragmentados. En funcion de estos criterios, los ecotonos urbanos pueden
operar como corredores ecologicos, que facilitan la conexion entre areas naturales dispersas,
y contribuyen al fortalecimiento de la resiliencia del entorno urbano (Tang et al., 2020;
Zellmer et al.,, 2022). No obstante, su relevancia trasciende lo estrictamente ecologico:
también act@ian como espacios de articulacion social, lo cual estimula la interaccion entre
diversos grupos urbanos y aporta a la construccion de un sentido de pertenencia comunitaria

(Cuesta Beleno, 2012; s.1.).

Mas alla de su dimension ecoldgica y social, los ecotonos urbanos pueden interpretarse como
umbrales estratégicos en la configuracion de la ciudad. En esta linea, Borja (2003) sostiene
que los umbrales urbanos constituyen perimetros de oportunidad para promover la
integracion social y espacial, al ofrecer escenarios de reinvencion y reconexion urbana. De
manera complementaria, Montgomery (2013) enfatiza que, cuando estos espacios son
disenados adecuadamente, potencian la calidad de vida urbana al fortalecer la conectividad y
favorecer la interaccion social. Esta perspectiva subraya la importancia de estas interfaces
urbanas como zonas liminales con capacidad para catalizar procesos de transformacion y

regeneracion del tejido urbano.

A partir de estos enfoques, se propone el concepto de zonas de ecotension urbanas para
describir areas clave de interaccion y articulacion, donde convergen dinamicas naturales y
artificiales que dan lugar a la formacion de espacios hibridos. En el contexto metropolitano,
estos espacios contribuyen a reforzar la articulacion del tejido urbano, dinamizar flujos y
relaciones socioespaciales, y ampliar las posibilidades de regeneracion urbana (Soja, 2000;
Crawford, 1995). Asi, el andlisis de las areas intersticiales, particularmente en torno a los

centros comerciales, plantea el desafio de reconvertir enclaves aislados en oportunidades de
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conexion, integracion social y revitalizacion morfologica, al tiempo que se restituyen
funciones ecologicas esenciales y se promueve la conectividad bioldgica dentro del paisaje

urbano.

Sobre la base tedrico-metodoldgica planteada, el presente estudio incorpora el analisis del
“transecto” como instrumento critico para abordar los ecotonos urbanos en el marco de la
ciudad consolidada. La investigacion de los ecotonos ha impulsado el desarrollo de
metodologias orientadas a medir y categorizar sus componentes espaciales y ecologicos, entre
las cuales destaca el uso del “fransecto urbano’”, concebido como una herramienta de
interpretacion de la variabilidad fisica, morfologica y socioecondmica a lo largo de gradientes

territoriales.

Originado en las ciencias ecologicas, el “fransecto” se consoliddé como técnica de muestreo
espacial orientada a registrar, de manera sistémica, las variaciones en la composicion
floristica, la estructura de la vegetacion y los factores ambientales a lo largo de gradientes
ecologicos (Whittaker, 1967). Posteriormente, Peet (1995) y Kent (2012) perfeccionaron esta
metodologia al establecer protocolos de andlisis espacial aplicables a distintos sistemas

naturales, con el objetivo de identificar patrones ecologicos.

La apropiacion del transecto en la praxis urbanistica fue impulsada por Duany y
Plater-Zyberk (2000), quienes, mediante el concepto de “fransecto urbano”, propusieron una
herramienta capaz de comprender y gestionar las transiciones espaciales en el tejido urbano.
Fundamentado en una ldégica de gradacion territorial, el transecto urbano establece una
secuencia continua de zonas —desde lo natural hasta lo plenamente urbanizado—: T1 (Zona
Natural), T2 (Zona Rural), T3 (Zona Suburbana), T4 (Zona Urbana General), T5 (Centro
Urbano) y T6 (Zona Urbana Central) (Duany, Speck, & Plater-Zyberk, 2003). Esta

clasificacion, con una fuerte base ambiental, permite estructurar estrategias de ordenamiento
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que articulen la infraestructura verde con la diversidad funcional del espacio construido,

conforme a los principios de urbanismo sostenible (Calthorpe, 1993).

La correspondencia epistemoldgica entre el transecto ecoldgico y su traduccion urbanistica
reside en su aproximacion gradual a las dindmicas territoriales: ambos modelos se orientan a
interpretar y gestionar transiciones entre sistemas diferenciados y a destacar las
interdependencias que los vinculan. Mientras que en el campo ecoldgico el transecto opera
como herramienta de analisis de interacciones ambientales, en la planificacion urbana
contemporanea su aplicacion permite disefiar espacios de coexistencia armonica entre
procesos naturales y actividades humanas, con base en los postulados de integracion
ecoldgica defendidos historicamente por Geddes (1915) y actualizados en la teoria urbana

contemporanea.

Sobre esta base metodologica y en articulacion con los principios teoricos desarrollados
previamente, el presente estudio propone trasladar el andlisis de los ecotonos urbanos a una
escala consolidada de la ciudad, al enfocarse particularmente en las Zonas 5 (Urbana
General) y 6 (Urbana Central) del transecto urbano propuesto por Duany y Plater-Zyberk
(2003). Estas zonas se caracterizan por una alta densidad de ocupacion, un uso mixto de
suelos —en el que coexisten funciones residenciales, comerciales y de oficinas—, y una
estructura urbana consolidada que favorece la movilidad peatonal y la interaccion social.
Mientras la Zona 5 presenta un tejido urbano activo y compacto, integrado por calles
transitables y edificios de mediana altura, la Zona 6 corresponde a los nucleos més densos e
intensivos de la ciudad, donde la actividad econémica, cultural y social alcanza su maxima
concentracion.

En este contexto, las transiciones entre los centros comerciales y el tejido urbano actian

simultaneamente como areas liminales y como potenciales zonas de reconexion urbana, lo
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que favorece la interaccion social y la integracion de usos mixtos o complementarios. Asi,
como plantea Bartorila (2010), la gestion adecuada de los ecotonos urbanos puede revertir los
procesos de fragmentacion, al actuar como catalizadores de continuidad ecologica, funcional
y social en la ciudad. La comprension de éstos espacios exige tanto el reconocimiento de su
condicion de zonas de transicion ecologica y socioespacial, como la valoracion de su
potencial estratégico para fomentar procesos de reconexion y transformacion en el entramado
urbano.

En el marco de esta investigacion, el concepto de ecotono urbano se define como territorios
de escala intermedia dentro de la ciudad, caracterizados por su condicion de transicion y
conexién entre distintos biomas urbanos. Estos se entienden aqui como unidades
morfologicas 'y funcionales del territorio urbano —residenciales, industriales,
infraestructurales, entre otras— que, al igual que en la ecologia, presentan dinamicas internas
diferenciadas y exigen distintos modos de articulacion espacial. Concebidos como umbrales
activos, los ecotonos urbanos operan simultineamente en los planos fisico y sociocultural, de
los cuales surgen dinamicas emergentes que inciden en la transformacion de las relaciones
sociales, culturales, econdmicas, ecolodgicas y espaciales. En consecuencia, los bordes
ecosistémicos urbanos ofrecen una oportunidad para repensar la ciudad como un sistema
interconectado, en el que la permeabilidad y la integraciéon constituyen principios
fundamentales para fomentar la articulacion y la diversidad en el tejido urbano

contemporaneo.
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2.4 Centros comerciales: Configuracion espacial, exclusion y representacion

simbolica

El desarrollo del centro comercial moderno se inserta en un contexto de expansion suburbana
y en la necesidad de concentrar servicios comerciales en entornos controlados. Considerado
el precursor de esta tipologia, Victor Gruen diseiié6 Southdale Center en Minnesota en 1956,
con el objetivo de replicar la vitalidad de los centros urbanos tradicionales mediante la
integracion de comercio, recreacion y vida comunitaria (Hardwick, 2004). Sin embargo, esta
vision fue progresivamente desplazada por intereses inmobiliarios y financieros, que
privilegiaron la rentabilidad del suelo suburbano y adaptaron el modelo a una logica centrada
en el automovil, el consumo masivo y la segregacion socioespacial. En consecuencia, los
centros comerciales terminaron por consolidarse como simbolos de suburbanizacion y
consumismo, mas que como espacios auténticos de interaccion social. Seglin ha sefialado De
Simone (2015, 2018), el shopping mall opera precisamente como un dispositivo urbano de
desconexion, que reproduce segmentaciones sociales y minimiza los vinculos con el tejido

urbano circundante, lo que perpetua su caracter excluyente.

En este sentido, Jackson (1985) sostiene que la proliferacion de estos complejos comerciales
impulsé la expansion suburbana en Estados Unidos, y produjo cambios tanto en los patrones
de consumo como en la estructura y dindmica de las ciudades. Esta transformacion genero
entornos controlados y privatizados, que redefinieron la forma en que los individuos
experimentan y se relacionan con el territorio urbano. De manera paralela, Harvey (1989)
argumenta que la consolidacion de estos espacios responde a la intensificacion del
capitalismo tardio, el cual ha reforzado el control sobre la experiencia urbana al priorizar el

consumo y la emocion sobre la funcionalidad. Este modelo ha promovido interacciones
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fragmentadas y superficiales, y contribuye a profundizar la desigualdad socioespacial, tanto a

nivel fisico como simbodlico.

En esa misma logica, Baudrillard (1970, 1981) y Bauman (2009) sostienen que los centros
comerciales han evolucionado hasta convertirse en simulacros de la realidad, en los que las
experiencias de consumo se configuran a partir de representaciones idealizadas, disefiadas
para desvincular al individuo de cualquier necesidad material real y maximizar su rol como
consumidor. Esta perspectiva critica es compartida por Jacobs (1961), quien argumenta que
los centros comerciales privatizan el espacio publico, pues eliminan la vitalidad y la
diversidad que caracterizan a las calles urbanas. De manera similar, Koolhaas (1995) describe
estos espacios como '"la antitesis de la ciudad: un emplazamiento cerrado, controlado y

desconectado que niega la espontaneidad y la diversidad urbana" (p. 98).

A partir de lo anterior, es pertinente profundizar en cémo, desde el disefio arquitectonico y
urbanistico, los centros comerciales responden a una logica de maximizacion del consumo y
control de la experiencia del usuario. Tal como advierte De Simone (2015), estos espacios
estan concebidos tanto para incentivar la compra, como para neutralizar el conflicto social, al
homogeneizar practicas, representaciones y codigos culturales, lo que restringe la expresion
de la diversidad urbana. En esta misma linea, Crawford (1995) sostiene que los centros tipo
lifestyle simulan una experiencia urbana, aunque desprovista de la diversidad y espontaneidad
caracteristicas de la ciudad real. Como objetos de disefio estéticamente atractivos, estos
entornos restringen la interaccion social genuina, ya que subordinan la convivencia al acto de
compra. En continuidad con esta critica, Koolhaas (2007) introduce el concepto de “espacio
basura” para describir aquellos lugares que, al perder su funcioén original, se transforman en

vacios urbanos sin significado. Desde esta logica, los centros comerciales ejemplifican esta
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condicion, al constituirse como espacios disefiados exclusivamente para el consumo, sin
aportar valor a la vida colectiva.

Mas alla de su funcion comercial, estos artefactos urbanos han desempefiado un papel activo
en la reconfiguracion del espacio urbano contemporaneo, tanto en términos morfoldgicos
como sociales. En su estudio sobre Australia, Voyce (2006) analiza como los centros
comerciales operan como dispositivos de control socioespacial, que transforman areas de uso
comun en entornos privatizados, delimitados por fronteras simbodlicas que restringen el
acceso y excluyen a ciertos grupos sociales.

Estas dinamicas de exclusion se reproducen con particular intensidad en el contexto
latinoamericano. Borja (2003) y Ramirez Kuri (2015) sostienen que la expansion de estos
complejos ha profundizado la fragmentacion urbana, al promover la privatizacion del espacio
publico y marginar a quienes no participan de la 16gica del consumo. De forma anéloga, De
Simone (2009, 2018), apunta que los espacios de consumo, aunque aparentan ser publicos, se
encuentran funcionalmente privatizados, y operan bajo codigos excluyentes que restringen el
acceso simbolico y material a determinados sectores sociales. En consonancia, Caldeira
(2000) describe estos entornos como ‘‘fortalezas urbanas” y destaca su caracter excluyente,
asi como su papel en la reproduccion de la segregacion y la desigualdad.

Este fendmeno ha sido ampliamente documentado desde diferentes escalas de analisis. Como
parte de una tendencia urbana global, Beir6 et al. (2018) y Sanchez-Toscano Salgado y
Hernandez Aja (2022) sostienen que la proliferacion de centros comerciales ha transformado
de manera significativa la movilidad urbana y las formas de apropiacion del espacio en
multiples contextos, al consolidarse como nodos de consumo que privilegian el acceso
vehicular y generan segmentaciones socioespaciales. En el caso de mexicano, Gasca-Zamora
(2017) analiza como estos complejos han reconfigurado la estructura socioespacial de la

Ciudad de México, al restringir el uso colectivo del espacio urbano y promover dindmicas de
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exclusion tanto simbodlica como material. Particularmente en el Area Metropolitana de
Monterrey (AMM), metropoli donde se ubican los casos de estudio, Soto (2020) sostiene que
las decisiones de localizacion residencial —sobre todo en el segmento medio—, en estrecha
relacion con la implantacion de grandes desarrollos comerciales, han intensificado la
fragmentacion urbana, al fomentar patrones de asentamiento cerrados y desconectados del
tejido consolidado. La autora advierte que este fenomeno forma parte del proceso de
metropolizacion, entendido como la expansion de la ciudad mas allda de sus limites
tradicionales, lo cual complejiza las dindmicas territoriales y profundiza la segregacion
funcional y simbdlica. En este escenario, los centros comerciales operan como nodos
excluyentes que refuerzan estas tendencias, al imponer barreras fisicas y metaforicas que
restringen la accesibilidad y debilitan las condiciones de integracién espacial y social del
territorio metropolitano.

En consecuencia, la configuracion cerrada de estos espacios produce una separacion fisica en
el tejido urbano e intensifica dinamicas de fragmentacién y segregacion socioespacial.
Florida (2002) advierte que la economia creativa dificilmente puede prosperar en entornos
urbanos homogéneos y excluyentes, pues estos limitan la diversidad cultural, la interaccion
espontanea y la innovacidn colectiva, elementos esenciales para el dinamismo de la vida
urbana contemporanea.

Frente a este escenario, resulta crucial repensar el papel de los enclaves comerciales y de sus
zonas liminales circundantes en la estructuracion de la ciudad contemporanea, y asumirlos
como espacios con el potencial de convertirse en umbrales criticos para la integracion urbana
y social. Tal como han sugerido autores como Jacobs (1961) y Sennett (2019), una ciudad
diversa, accesible y abierta es mas propicia para la innovacioén, la reactivacion de vinculos
urbanos y la vida publica significativa. En este sentido, se vuelve indispensable promover

estrategias de disefio, tanto arquitectonicas como urbano-paisajisticas, que favorezcan su
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apertura, integracion y reconexion con el espacio publico, a fin de crear condiciones para una
mayor accesibilidad, diversidad de usos y apropiacion colectiva.

Desde una perspectiva sociocultural, los centros comerciales deben entenderse como algo
mas que espacios dedicados al consumo: funcionan también como escenarios donde se
construyen y negocian identidades colectivas. De Simone (2009) sostiene que estos
elementos urbanos operan como dispositivos simbolicos en los que se articulan valores
culturales, sociales y aspiracionales. Asi, el acto de consumir en estos espacios trasciende la
mera satisfaccion de necesidades materiales, y adquiere el cardcter de una practica simbolica
y performativa que refuerza tanto la identidad individual como la colectiva. De manera
complementaria, Sudjic (2006) plantea que la arquitectura actia como un lenguaje simbolico
que comunica los valores, aspiraciones y estructuras de poder de una época, funcionando
como un medio narrativo a través del cual las élites proyectan su influencia y legitiman su
presencia en el espacio urbano.

Resulta pertinente incorporar también los planteamientos que problematizan la experiencia
urbana en torno al centro comercial. Sorkin (1992) propone una comparacion entre estos
espacios y las plazas publicas tradicionales, al sefialar que mientras estas tltimas favorecen la
apropiacion territorial y la interaccion ciudadana, los centros comerciales tienden a
condicionar dicha experiencia en funcion de la l6gica del consumo. Asi mismo, Koolhaas
(2001) critica la manera en que el disefio de estos lugares prioriza la 16gica mercantil sobre la
generacion de tejido social significativo, y hace de ellos espacios de transito en lugar de
verdaderos lugares de encuentro. Bauman (2000, 2007) refuerza esta critica al asociar la
proliferacion de los centros comerciales con la "modernidad liquida”, en la que las relaciones
humanas y las estructuras sociales se tornan fragiles y efimeras. Bajo esta logica, los centros
comerciales fomentan interacciones despersonalizadas y transitorias, donde el consumo

reemplaza los valores tradicionales de comunidad y solidaridad.

56



Finalmente, la proliferacion de los centros comerciales ha modificado la relacién entre la
ciudad y sus habitantes, lo que ha definido nuevas formas de interaccion y consumo.
Lefebvre (1968) enfatiza que, a medida que estos sitios se consolidan como los nuevos
epicentros de la vida urbana, generan un efecto de homogeneizacion que afecta la diversidad
cultural y reduce la interaccion sociocultural a un acto superficial y efimero. Desde su
concepcion como enclaves suburbanos hasta su consolidacion como ecotonos urbanos, estos
lugares han generado tanto oportunidades como desafios para las metropolis de nuestro
tiempo. En consecuencia, resulta necesario repensar su disefio y su impacto en la estructura
socioespacial de las ciudades, para evitar la consolidacion de entornos que refuercen la

fragmentacion y la exclusion.

2.5 Artificializacion del espacio construido

La artificializaciéon del espacio construido constituye un eje central en los debates
contemporaneos sobre desarrollo urbano y transformacion del entorno natural. Este proceso
implica la conversion de paisajes naturales en infraestructuras urbanas altamente
intervenidas, fendémeno analizado desde disciplinas como la arquitectura, la ecologia, la
sociologia urbana y la geografia critica. Lejos de tratarse de una manifestacion aislada, la
artificializacion del espacio responde a un proceso sistémico y global que opera a multiples
escalas y repercute tanto en la estructura territorial como en las dinamicas sociales de las
comunidades urbanas. En este marco, resulta clave examinar como este fendmeno incide en
dispositivos urbanos como los centros comerciales, asi como en los ecotonos urbanos,
concebidos aqui como umbrales criticos o zonas de transicion y articulacion entre diferentes

biomas urbanos.
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Una de las aproximaciones mas influyentes a esta transformacion territorial es la nocion de
“urbanizacion planetaria” propuesta por Brenner (2014), quien argumenta que la
urbanizacion contemporanea no se restringe exclusivamente a las ciudades, sino que se
extiende a toda la superficie terrestre, hasta disolver las fronteras entre lo natural y lo
construido. En este proceso, caracterizado por dinamicas de "implosion y explosion", los
mercados publicos y otros elementos urbanos tradicionales pierden relevancia, mientras los
centros comerciales se consolidan como elementos dominantes en el paisaje urbano, y actian

como agentes de fragmentacion y exclusion.

Esta mutacién del territorio se inscribe en una logica mas profunda de produccion del
espacio. Lefebvre (1968) advierte que el ambito urbano no es un contenedor neutral, sino una
construccidon social atravesada por relaciones de poder y dinamicas econdmicas. En este
sentido, la artificializacion del entorno se manifiesta como una expresion directa del
capitalismo contempordneo, donde la produccién socioespacial responde mas a intereses

mercantiles que a las necesidades comunitarias.

En relacion con esta critica, Baudrillard (1970) sostiene que la diferenciacion del consumo
opera como un mecanismo central en la configuracion del espacio urbano moderno, dado que
la implantacion progresiva de estos entornos esta orientada a reforzar las estructuras de poder
y los sistemas de control social. En una linea argumentativa convergente, Han (2014) plantea
que la légica de distribucion urbana responde a la necesidad del capitalismo actual de crear
nodos de consumo masivo, destinados a satisfacer de forma continua la demanda de bienes y
mercancias, que contribuyen a la consolidacion del consumo, como eje articulador de la vida

urbana.

Los centros comerciales representan una expresion paradigmatica de la artificializacion del

entorno construido, al ser espacios disefiados bajo una légica de consumo y regulacion del
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comportamiento del usuario. Jacobs (1961), Sennett (2019) y Gehl (2006) advierten que
dichas edificaciones han intensificado la tendencia hacia la deshumanizaciéon y la
estandarizacion urbana, lo que ha impactado negativamente la calidad de la interaccion social
y la vitalidad de las comunidades.

Esta critica a la homogeneizacion del espacio urbano también ha sido abordada por diversos
pensadores. Koolhaas (1995), considera que los centros comerciales representan “la maxima
expresion de la artificializacion”, al configurarse como lugares genéricos, desconectados del
contexto y carentes de relacion con la identidad local o la complejidad urbana (p. 72). De
manera complementaria, Augé (1992) introduce el concepto de “no-lugares’ para referirse a
estos entornos impersonales, disefiados mas para el transito acelerado y el consumo que para
el establecimiento de vinculos sociales o el arraigo comunitario.

En esta misma linea critica, Krier (2009) sostiene que la arquitectura moderna ha producido
espacios deshumanizados y aislados, en los que se niega la escala humana y la conexiéon con
el entorno natural y social. En este contexto, los ecotonos urbanos representan una
oportunidad para revertir esta tendencia, al transformar espacios liminales en umbrales que
fomenten la interaccion y la conectividad dentro de la ciudad.

En el caso de los ecotonos urbanos, la artificializacion adquiere caracteristicas particulares.
Estos espacios de transicion entre distintos biomas urbanos pueden actuar tanto como zonas
de conexion como de segregacion, segin su disefio e integracion con el entorno construido.
Lynch (1960) sefiala que los bordes urbanos no deben interpretarse como fronteras absolutas,
sino como zonas estratégicas que posibilitan la articulacion y transformacion del tejido
urbano. No obstante, cuando estas franjas de cambio se analizan en torno a centros
comerciales, pueden convertirse en barreras fisicas y simbolicas que obstaculizan la

continuidad del territorio urbano y limitan la accesibilidad de manera equitativa.
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Ante estos desafios, es fundamental replantear la artificializacion del espacio construido y
explorar alternativas que permitan reconciliar lo natural con lo urbano. McHarg (1969)
plantea que la planificaciéon urbana debe integrar servicios ecosistémicos —como la
infiltracion del agua o la regulacion climatica— para mitigar los efectos negativos de la
artificializaciéon y mejorar la calidad ambiental. En este marco, las estrategias de disefio
basadas en la naturaleza reconfiguran los ecotonos urbanos como zonas de interfaz operativa,
donde lo natural y lo construido se relacionan desde la complementariedad, posibilitan
nuevas condiciones de resiliencia ambiental y cuestionan los modelos urbanos centrados en la
eficiencia mercantil y la separacion rigida entre lo artificial y lo vivo.

En suma, la modificacion antropica del territorio debe entenderse como un proceso complejo
y multifacético, profundamente vinculado a las dinamicas de poder, exclusion y
fragmentacion urbana. En este contexto, los artefactos urbanos de consumo, como los centros
comerciales, y las zonas de transicion urbano-ambiental, como los ecotonos urbanos,
representan paradigmas de coémo la transformacion del territorio puede intensificar la
fragmentacion territorial, o bien, abrir posibilidades de articulacidon equitativa. A medida que
la urbanizacion avanza, resulta imprescindible repensar el disefio y la integracion de estos
elementos urbanos, y asegurar que su propo6sito trascienda la logica del consumo. Estos deben

favorecer la apropiacion social del espacio y fortalecer la sostenibilidad urbana.

2.6 Permeabilidad de la forma urbano-arquitectonica

La permeabilidad urbana y arquitectonica se ha consolidado como un principio clave en el
disefio de ciudades contemporaneas especialmente, en lo que respecta a los centros

comerciales y su integracién con el entorno urbano. Este concepto, definido como la
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capacidad de un espacio para facilitar el movimiento fluido de personas, actividades y
conexiones visuales, ha sido ampliamente analizado desde distintos enfoques tedricos y
practicos. Asi entendida, la permeabilidad implica la movilidad fisica, la conectividad visual,
la integracion social y la apropiacion activa del espacio.

La permeabilidad es un elemento determinante para la vitalidad de los entornos urbanos.
Bentley et al. (1985) destacan que un area urbana debe facilitar la apropiacion y el uso
variado de sus espacios, lo que requiere que dicha cualidad se obtenga/produzca tanto en el
plano fisico como en el visual. En correspondencia, Gehl (2014) sostiene que la calidad de
los espacios publicos depende directamente de como las personas los utilizan y se sienten
vinculadas a ellos. Para el autor, dicho atributo de una ciudad se evaltia a través de la
facilidad con la que los ciudadanos pueden desplazarse, interactuar y establecer relaciones
con el entorno, lo que implica la creacion de disefios espaciales que promuevan la interaccion
y la continuidad visual y fisica.

Sin embargo, Lefebvre (1968) argumenta que, conforme los centros comerciales se
consolidan como el nuevo paradigma del consumo urbano, su estructura cerrada y controlada
altera la relacion del individuo con el entorno, lo que disminuye las interacciones espontaneas
y reduce su permeabilidad. De manera complementaria, Baudrillard (1970) sostiene que
dichos lugares estan diseflados para reforzar un circuito cerrado de consumo, donde cada
elemento urbano se configura cuidadosamente para guiar la conducta del usuario y minimizar
cualquier posibilidad de interaccidon no prevista.

Desde una vision urbanistica, Gehl (2006, 2014) destaca que la estructura cerrada de los
centros comerciales contrasta con la permeabilidad y vitalidad de los mercados tradicionales,
que fomentan la interaccion social y la apropiacion del espacio publico a través de dinamicas
mas flexibles y espontaneas. Esta falta de conectividad limita la interaccion y refuerza la

fragmentacion urbana. Sim (2019) profundiza en esta reflexion, al explicar que la
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permeabilidad va mas alla de una cuestion de conexion fisica, e implica también flexibilidad
en los usos y la adaptabilidad del espacio a las necesidades cambiantes de las personas. En
esa linea, Zukin (2010) advierte que los centros comerciales, al ser espacios altamente
controlados, sustituyen la diversidad y apertura del espacio publico por una experiencia
estandarizada de consumo, lo que refuerza su caracter excluyente y cerrado dentro del
entorno urbano.

Como advierte Zaera-Polo (2008), las envolventes arquitectonicas funcionan como
dispositivos de control que definen las relaciones de inclusion y exclusion entre el interior y
el exterior de los edificios, y al mismo tiempo configuran narrativas simbolicas que afectan la
experiencia urbana en multiples niveles. En el caso de los centros comerciales, sus fachadas
—frecuentemente ciegas, opacas y cerradas— refuerzan su condicion de espacios segregados,
y anulan, en gran medida, la permeabilidad fisica, visual y social con el entorno inmediato.
Desde la perspectiva de Lefebvre (1974), esta produccion de espacios cerrados intensifica
dindmicas de segregacion, al impedir la apropiacién colectiva del entorno y restringir las
practicas sociales que dan vida a la ciudad.

En esta direccion, Sennett (2019) sostiene que la calidad de la vida urbana depende de la
apertura, adaptabilidad y relacionalidad de los espacios; cualidades que, en su configuracion
actual, los centros comerciales tienden a negar. Asi, la falta de permeabilidad en estos
entornos fragmenta la ciudad fisica y disuelve las posibilidades de construir comunidad y
sentido de pertenencia. En esa misma linea, Sassen (2001) advierte que ciertos espacios
contemporaneos, tanto arquitectonicos como urbanos, son disefiados mas con fines de control
y seguridad que para propiciar el encuentro colectivo, lo que acentia su caracter excluyente y
reduce su potencial de fomentar vinculos sociales significativos.

Desde una perspectiva de la legibilidad y la imagen de la ciudad, Lynch (1960) sefiala que

elementos como bordes, nodos y caminos son fundamentales para definir la permeabilidad
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urbana, ya que permiten a los ciudadanos crear una imagen mental clara del entorno, lo que
promueve la movilidad y la interaccion. Esta idea se complementa con la propuesta de Jacobs
(1961), quien enfatiza que la vitalidad urbana depende de la diversidad de usos y de la
interaccion constante entre los habitantes. La autora subraya que las aceras y los espacios
publicos deben disefiarse para fomentar la interaccion social y la seguridad, y asegurar asi
condiciones de conectividad, accesibilidad y permeabilidad en los entornos urbanos.

En concordancia con lo anterior, Gehl (2013) enfatiza que "un espacio urbano bien disefiado
es aquel que invita a las personas a caminar, detenerse e interactuar" (p. 45). Esta idea resulta
significativa para comprender como la falta de permeabilidad en los centros comerciales y
sus entornos inmediatos contribuye a la fragmentacion urbana y la exclusion socioespacial.
En correspondencia, Tachieva (2010) plantea que la reparacion de los efectos de la expansion
urbana requiere la creacion de conexiones fisicas y sociales entre espacios aislados, y asi
favorecer procesos de integracion y recomposicion del tejido social urbano.

La nocion de permeabilidad en las inmediaciones de los centros comerciales adquiere un
caracter distintivo ya que estos espacios, al actuar como ecotonos urbanos, expanden su area
de influencia, particularmente en la transicion entre lo publico y lo privado. Carmona et al.
(2010) sostienen que este principio es esencial para desarrollar areas publicas inclusivas y
accesibles, mediante la articulacion de diferentes zonas para facilitar la interaccion social y la
circulacion fluida. De manera similar, Moughtin y Shirley (2005) argumentan que la
permeabilidad debe integrar dimensiones ambientales, sociales y econémicas, que aseguren la
sostenibilidad y la integracion territorial. Para estos autores, el disefio de areas verdes y
espacios comunitarios debe centrarse en la conectividad y la accesibilidad, con el objetivo de
favorecer la movilidad y el bienestar ciudadano.

De manera anéloga, Alexander (1977) sostiene que los edificios deben integrarse con el

contexto que los rodea, de modo que favorezca un flujo natural de personas y actividades.
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Este principio, trasladado al estudio de los ecotonos urbanos, sugiere la incorporacion de
pasajes peatonales, plazas publicas y corredores verdes que faciliten una articulacion
organica, accesible y vivencial entre los centros comerciales y la ciudad consolidada. Desde
esta perspectiva, los espacios intermedios que rodean a varios centros comerciales
dificilmente operan como verdaderos umbrales de transicion. Mas bien, tienden a constituirse
como zonas liminales —es decir, areas residuales y subutilizadas —que interrumpen la
continuidad del tejido urbano. En lugar de propiciar la interaccion entre sistemas urbanos
diversos, su configuracion espacial y simbolica favorece el aislamiento y la fragmentacion.
En este sentido, De Simone (2018) advierte que los centros comerciales, lejos de integrarse a
la ciudad, funcionan como dispositivos de desconexion socioespacial, al reproducir 16gicas de
exclusion y segmentacion territorial. Como ella misma plantea en otro trabajo, el shopping
mall se erige como un espacio de consumo estandarizado, cerrado y excluyente, que
reproduce formas de apropiacion segmentadas del espacio urbano y debilita los vinculos con
su entorno inmediato (De Simone, 2013).

La articulacion fisica del entorno ha sido también analizada por Hillier y Hanson (1984),
quienes argumentan que la configuracion espacial permeable determina, en gran medida, la
vitalidad de un lugar. Seglin estos autores, la manera en que se estructuran las conexiones
fisicas influye directamente en como las personas lo recorren, lo habitan y se relacionan
socialmente en ¢él. Esta idea se vincula con la propuesta de Sennett (2007), quien compara los
muros urbanos con membranas celulares: estructuras capaces de ser firmes y porosas a la vez,
que permiten la interaccion entre espacios sin comprometer su integridad.

De acuerdo con lo anterior, como plantea Zaera-Polo (2008, 2016), las envolventes
arquitectonicas regulan los flujos fisicos al tiempo que dan forma a la manera en que se
percibe y se significa el espacio, lo que influye directamente en las formas de interacciéon y

apropiacion del entorno urbano. Los umbrales criticos, como los ecotonos urbanos, exigen
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una atencion proyectual que articule tanto el disefio como una comprension integral de sus
dimensiones materiales, sociales y simbolicas. La permeabilidad, entonces, debe concebirse

como un concepto multidimensional que abarca:

- Permeabilidad fisica: Facilita el movimiento fluido de personas y actividades.

- Permeabilidad visual: Crea conexiones visuales que fomenten la sensacion de

seguridad y continuidad espacial.

- Permeabilidad social: Promueve la interaccion y la inclusion, y contribuye a

prevenir la segregacion y la exclusion socioespacial.

El espacio urbano y arquitectonico contemporaneo, particularmente en diversas ciudades
latinoamericanas como Ciudad de México, Sao Paulo, Buenos Aires o Santiago, se ha
caracterizado por dinamicas de fragmentacion, segregacion y exclusion. Esta condicion se
debe, en gran medida, a la falta de permeabilidad o porosidad en el disefio de ciertos objetos
urbanos. Los centros comerciales constituyen un caso emblematico de esta problematica, ya
que su configuracion espacial —cerrada, autorreferencial y orientada al consumo— tiende a
aislarlos del tejido urbano circundante y limitar su integraciéon con el espacio publico.
Diversos estudios han documentado como este tipo de desarrollos refuerzan patrones de
exclusion y segmentacion socioespacial —como lo muestran De Simone (2015, 2018) sobre
la arquitectura del mall, Vazquez Pinacho (2018) en el contexto mexicano, y Beir6 et al.
(2018) desde Santiago de Chile—, particularmente en contextos de urbanizacidon neoliberal
en América Latina.

Frente a este panorama, esta investigacion plantea que un espacio urbano y arquitectonico
permeable se define por un disefio relacional que articula lo privado con lo publico y con su
contexto inmediato. La nocion de permeabilidad, entendida en términos fisicos, visuales,

sonoros y sensoriales, permite una mayor integracion entre los distintos componentes del
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entorno urbano. Este tipo de lugares se caracterizan por su legibilidad, accesibilidad y
capacidad para favorecer la interaccion social y reforzar la relacion entre sistemas urbanos

diversos.

2.7 Estrategias de disefio urbano-arquitectonicas

Las estrategias de disefio urbano-arquitectonicas son esenciales para comprender la
configuracion, transformacion y apropiacion del espacio urbano en la actualidad (Lynch,
1960; Krier, 2009). Estas estrategias buscan responder a demandas funcionales y estéticas, al
tiempo que abordan desafios sociales, ecologicos y tecnologicos, especialmente en contextos
marcados por la fragmentacion y la desconexiéon (McHarg, 1969; Harvey, 1989; Jacobs &
Appleyard, 1987). Bajo esta premisa, el disefio urbano se plantea como un instrumento
conceptual y una herramienta proyectual de articulacioén y reconfiguracion espacial, donde la
relacion entre el ecotono urbano y el objeto arquitectonico puede potenciarse mediante
enfoques estratégicos que promuevan la permeabilidad, la integracion y la interaccion entre
sistemas urbanos diversos (Sennett, 2007, 2019; Bartorila et al., 2024).

En efecto, diversos autores han sefialado que el disefio urbano es una disciplina en la que
convergen el arte y la ciencia, ya que su practica combina sensibilidad estética con
fundamentos técnicos para incidir en la vida cotidiana, el comportamiento humano y la
dindmica social del espacio construido. En este sentido, Dovey y Pafka (2020) argumentan
que la formulacion de entornos urbanos debe entenderse tanto como una practica artistica
como un analisis cientifico, ya que la configuracion espacial condiciona profundamente la
manera en que las personas interactian con su entorno. Gehl (2006, 2013, 2014) y Whyte

(1980) refuerzan esta vision al destacar la importancia de observar como las personas
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realmente usan y se apropian del espacio publico, asi como la necesidad de proyectar
espacios accesibles y habitables que promuevan la interaccion social cotidiana. Ademas,
plantean que la intervencién sobre el espacio publico debe centrarse en la experiencia
humana, al priorizar la escala peatonal y la interaccion social. Asimismo, subrayan que el
disefio urbano debe considerar tanto los aspectos formales y funcionales como los elementos
simbolicos que configuran la relacion entre las personas y su entorno construido, entre ellos
las estructuras de poder y los efectos de la globalizacion.

En esta linea, Jacobs y Appleyard (1987) advierten que el disefio urbano debe asumir una
responsabilidad ética y social al responder a las verdaderas necesidades de la vida cotidiana.
Para estos autores, los entornos urbanos no pueden concebirse como productos técnicos o
estéticos aislados, sino como espacios cargados de significado, donde se construye la
identidad colectiva y se promueve la participacion democratica. En una direccion similar,
Tibbalds (1992) insiste en que un buen disefio urbano debe centrarse en las personas antes
que en la forma, y aspira a generar espacios que reflejen la vida cotidiana, las experiencias
sensibles y los valores locales. Estos planteamientos resultan especialmente relevantes en el
marco de esta investigacion, centrada en los ecotonos urbanos como ambitos de disputa
simbdlica y apropiacion social. Frente a estos desafios, se vuelve crucial implementar
estrategias urbano-arquitectonicas que favorezcan la integracion y la cohesion social, y que
posibiliten un uso equitativo, incluyente y activo del espacio publico.

Desde una perspectiva latinoamericana y territorial, autores como Borja (2003) y Magnaghi
(2010) aportan una lectura critica sobre el papel del disefio urbano en la configuracion de
ciudadania y arraigo. Borja enfatiza que el espacio publico organiza lo fisico y, al mismo
tiempo, constituye una condicion para el ejercicio de derechos, el encuentro y la construccion
de lo comun. En su vision, la ciudad se constituye también desde la accesibilidad simboélica 'y

la equidad espacial. Por su parte, Magnaghi (2010) plantea la necesidad de desarrollar
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estrategias proyectuales basadas en la singularidad territorial, que reconozcan los saberes
locales, las memorias colectivas y las formas histéricas de habitar. Por lo tanto, el disefo
urbano-arquitectonico se convierte en una herramienta para regenerar vinculos entre el lugar,
sus habitantes y las dindmicas urbanas contemporaneas, en oposicion a la homogeneizacion
impuesta por los modelos globales.

Asi mismo, una de las estrategias mas efectivas para mejorar la conectividad y la calidad de
los espacios urbanos es la transformacion de las calles, mediante la incorporacion de
infraestructuras que permitan la participacion y el uso equitativo por parte de todos los
actores y modalidades de transito, con especial atencidon a espacios peatonales y ciclovias.
Esta transformacion responde a un enfoque multimodal que prioriza la movilidad de las
personas sobre la de los vehiculos motorizados, al integrar diversas formas de desplazamiento
en la ciudad, como el caminar, el uso de bicicletas y el transporte publico. Tal como lo
establece el Manual de Calles: Disero vial para ciudades mexicanas, se busca “pasar de un
disefio enfocado en el transito de automodviles a un disefio que prioriza la eficiencia para el
transito libre de personas” (SEDATU, 2019, p.6), al promover calles inclusivas, accesibles y
sostenibles.

De manera complementaria, Sadik-Khan & Solomonow (2016) analizan que este tipo de
intervenciones mejoran la movilidad urbana, y al mismo tiempo, activan la vida social y
econdmica de la ciudad, al fortalecer la interaccion en el espacio publico a una escala humana
(Jacobs, 1961). En consecuencia, la peatonalizacion de ciertas areas produce entornos mas
dindmicos y accesibles, al favorecer configuraciones espaciales continuas que fortalecen el
tejido social.

En esta linea argumentativa, Lerner (2005) desarrolla el concepto de “acupuntura urbana”,
que propone intervenir el tejido urbano a través de acciones puntuales y estratégicas capaces

de revitalizar sitios abandonados y fortalecer la conectividad dentro de la ciudad. En lugar de
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recurrir a grandes proyectos de infraestructura, esta estrategia plantea que es posible
transformar el entorno urbano mediante intervenciones localizadas, de bajo costo, orientadas
a resolver funciones o necesidades especificas, y que generan un impacto significativo en las
condiciones de habitabilidad y calidad del espacio publico.

Paralelo a la funcién, debe considerarse el papel de la imagen urbana como elemento
determinante en las soluciones ecotdnicas. En este sentido, el urbanismo paisajistico surge
como una estrategia de disefio que integra la ecologia con la planeacion urbana, con el
objetivo de crear entornos resilientes y dinamicos. Waldheim (2016) sostiene que esta
disciplina propone al paisaje como un medio para la urbanizacién, pues diluye las fronteras
entre lo natural y lo artificial. Esta aproximacion permite concebir el paisaje como una
herramienta estructurante del espacio urbano, mas alla de su dimension decorativa o de su
tradicional reduccion a ornamento escénico subordinado a la arquitectura. Corner (1999)
plantea que el paisaje debe asumirse como una operacidon proyectual activa, capaz de
interrelacionar sistemas ecoldgicos, procesos sociales y estructuras espaciales. Girot (1999)
refuerza esta vision al subrayar su valor como instrumento critico que permite leer e
intervenir el territorio desde sus huellas temporales, topograficas y experienciales. Clément
(2012), por otro lado, propone la nocion de jardin en movimiento como paradigma para
pensar un paisaje vivo, adaptable y abierto al azar, lo que introduce una légica opuesta a la
planificacion cerrada y al control total sobre lo urbano.

A partir de esta premisa, McHarg (1969) aboga por un disefio que incorpore los procesos
ecologicos en la planificacion urbana, en lugar de reemplazarlos por infraestructuras
tecnificadas. Segun el autor, la produccion artificial del entorno urbano tiende a generar
degradacion ecologica; sin embargo, un enfoque sostenible puede armonizar las necesidades

humanas con los sistemas naturales. En este sentido, es fundamental que las estrategias de
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disefio respeten y fortalezcan los ciclos naturales, con el objetivo de reducir el impacto
ambiental de la urbanizacion.

La reinvencion de los espacios de convivencia es una estrategia clave para abordar los
desafios de la fragmentacion urbana y la desconexion social. Ramirez Kuri (2015) sostiene
que la fragmentacion urbana demanda una reconfiguracion del lugar, en la que la
intervencion sobre lo artificial puede convertirse en una via para enfrentar el deterioro de las
conexiones territoriales y de las dinamicas comunitarias. En continuidad con su analisis, los
espacios colectivos reinventados operan como lugares fisicos que, a su vez, expresan
constructos sociales donde se manifiestan las tensiones y aspiraciones de la ciudad
contemporanea.

En el contexto de los centros comerciales, esta reinvencion cobra una dimension critica.
Frecuentemente, estos sitios funcionan como enclaves auténomos dentro de la trama urbana,
lo que limita su capacidad de integracion y conectividad. Lefebvre (1968) sefiala que,
conforme los centros comerciales se consolidan como el nuevo paradigma del consumo
urbano, su estructura cerrada y controlada altera la relacion del individuo con el entorno,
reduce las interacciones espontaneas y restringe la permeabilidad espacial.

Asimismo, Baudrillard (1970) argumenta que la estructura de los centros comerciales esta
disefiada para reforzar un circuito cerrado de consumo, en el que cada elemento espacial se
configura para dirigir la conducta del usuario y restringir cualquier interaccion no prevista.
Como resultado, estos entornos tienden a funcionar como barreras fisicas y simbdlicas, lo que
profundiza la fragmentacion urbana. Para contrarrestar esta dinamica, Tachieva (2010)
enfatiza la importancia de crear conexiones fisicas y sociales entre espacios aislados, con el
objetivo de promover la integracion territorial y fortalecer las interacciones entre distintos

sectores urbanos. Estas estrategias resultan especialmente relevantes para los ecotonos
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urbanos, debido a que pueden redisenarse como espacios multifuncionales y permeables,
capaces de funcionar como puentes entre lo publico y lo privado.

En la actualidad, la ciudad enfrenta el reto de ser adaptable y resiliente, y lograr un equilibrio
entre lo natural y lo construido. Sim (2022) introduce el concepto de “ciudad suave”, que
busca generar territorios amigables tanto para las personas como para el medio ambiente.
Segun el autor, el disefio urbano debe enfocarse en la creacion de entornos que promuevan la
convivencia y la sostenibilidad, al garantizar que las ciudades sean inclusivas y flexibles ante
los cambios sociales y ambientales. Esta perspectiva se alinea con las ideas de Mehrotra
(2021), quien concibe la ciudad como un organismo cambiante y propone una planificacion
que abrace la espontaneidad y las dindmicas urbanas informales.

De manera complementaria, Hayden (1995) destaca la importancia de integrar la memoria
colectiva y la diversidad cultural en el disefio de los espacios publicos, al afirmar que la
inclusion social también se construye desde la forma urbana. Por su parte, Landry (2006)
plantea que el disefio de la ciudad debe fomentar la creatividad y la adaptabilidad, y generar
entornos con capacidad de respuesta ante la complejidad contemporanea. En conjunto, dichos
postulados refuerzan la urgencia de implementar estrategias que prioricen a las personas por
encima del automovil y las logicas del consumo, para asegurar que el diseno de las ciudades
responda a la calidad de vida de los ciudadanos y evite subordinarse a dindmicas mercantiles.
Las estrategias de disefio urbano-arquitectonicas son fundamentales para reconfigurar la
ciudad contemporanea, y abren paso a la reconexion entre el ecotono urbano y el objeto
arquitectonico. En un contexto donde la fragmentacion y la desconexion socioespacial son
cada vez mas evidentes, resulta imprescindible desarrollar enfoques que fomenten la
permeabilidad, la sostenibilidad y la inclusion urbana. Como sefiala Zaera-Polo (2008), “los
bordes arquitectonicos no son limites pasivos, sino zonas activas de negociacion entre lo

interno y lo externo”, por lo que deben ser entendidos como dispositivos estratégicos del
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proyecto urbano contemporaneo. En consecuencia, se resalta la necesidad de intervenir los
espacios de transicion —como los ecotonos urbanos— desde una perspectiva que integre lo
funcional con lo simbolico, politico y social.

En este sentido, esta investigacion concibe dichas estrategias como procesos orientados a
potenciar la integracion y la reconfiguracion del espacio urbano, capaces de establecer una
vinculacion efectiva entre los ecotonos urbanos, los centros comerciales y el tejido urbano
circundante. La consolidacion de ciudades més accesibles, flexibles y sostenibles depende del
potencial de generar espacios dindmicos y adaptables, capaces de responder tanto a las
necesidades cotidianas de sus habitantes como a las condiciones del entorno construido. Solo
mediante un disefio centrado en las personas, que reconozca la escala cotidiana de la vida
urbana, es posible revertir las dinamicas de fragmentacion y avanzar hacia una ciudad mas

justa e integrada desde criterios de equidad territorial y acceso compartido al espacio publico.
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Capitulo III. Metodologia

Este estudio adopta un enfoque metodologico cualitativo, de tipo descriptivo, exploratorio y
proyectual, reforzado con estrategias cuantitativas que permiten obtener indicadores objetivos
sobre las caracteristicas fisicas y funcionales del espacio urbano. La combinacién de ambos
métodos —con predominio cualitativo— se desarrolla desde una mirada critica, interpretativa
e integral, orientada a comprender la configuracion y el funcionamiento de los ecotonos
urbanos. Esta perspectiva permite analizar los ecotonos urbanos como ensamblajes dindmicos
en los que interactian variables fisicas, simbolicas, sociales y ambientales, en multiples
escalas. La metodologia propuesta opera como un puente entre los postulados tedricos
desarrollados en capitulos anteriores y su aplicacion concreta a través de instrumentos

observacionales, cartograficos, etnograficos y proyectuales.

Para alcanzar los objetivos de la investigacion, se parte de una base conceptual que concibe el
espacio urbano como una red de biomas interconectados: zonas diferenciadas por sus
condiciones ambientales, sociales y funcionales, entre las cuales se configuran gradientes de
transicion ecotonica. Estos gradientes pueden facilitar o interrumpir la continuidad del tejido
urbano, y constituyen el nucleo de analisis para comprender las dinamicas socioespaciales

vinculadas a los dispositivos urbanos de consumo.

Por lo tanto, el disefio metodologico se organiza en tres periodos operativos interrelacionados
y progresivos. El primero, de caracter documental, adopta un enfoque fenomenologico e
inductivo-deductivo, revisa fuentes provenientes de la biologia, la ecologia, la arquitectura 'y
el urbanismo para construir marcos interpretativos que permitan abordar los gradientes
ecotonicos desde una perspectiva relacional y multiescalar.

La segunda etapa corresponde al trabajo de campo, que incluye la aplicacion sistematica de

cartografias analiticas, catdlogos visuales, observaciones participantes y no participantes,
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caminatas exploratorias, asi como registros fotograficos y videograficos en tres centros
comerciales ubicados en el municipio de Monterrey, seleccionados como casos de estudio:
Galerias Monterrey, Plaza Cumbres y Plaza Ceéntrika. La seleccion de estos espacios
responde a criterios de representatividad tipologica y diversidad contextual: Galerias
Monterrey es el primer centro comercial de gran escala en la ciudad, ubicado en una zona
urbana consolidada; Plaza Cumbres se emplaza en un area de expansion residencial con
patrones suburbanos; y Plaza Céntrika se localiza en un nodo de transito industrial, con una
alta rotacion de usuarios y servicios cotidianos. Esta variedad permite abordar relaciones
urbano-comerciales contrastantes, fundamentales para el estudio de los ecotonos urbanos.

La tercera y ultima etapa, dedicada a la interpretacion y a la sintesis proyectual, contempla la
codificacion tematica, el modelado prospectivo y la formulacion de estrategias de disefio
urbano-arquitectonico situadas, derivadas de la integracion critica entre hallazgos cualitativos
y cuantitativos. Estas estrategias se desarrollaran como escenarios proyectuales orientados a
activar espacios liminales como umbrales de integracion territorial y produccion
socioespacial.

Estas tres instancias metodologicas abordan, de manera diferenciada y complementaria, las
dimensiones social, econdmica, espacial y ambiental consideradas fundamentales para
caracterizar los espacios intersticiales que median entre la arquitectura orientada al consumo
y la ciudad consolidada. Cada bloque permite aproximarse a estas variables desde distintos
niveles de analisis, lo cual facilita una comprension integral del fendémeno y orienta el
desarrollo de estrategias proyectuales contextualizadas.

Por ejemplo, las variables espaciales y geomorfoldgicas se analizan en la fase de campo
mediante técnicas morfométricas, cartograficas y fotogramétricas, esta ultima aplicada en el
estudio histérico comparado a partir de fotografias aéreas. Las dimensiones simbolicas y

perceptuales se exploran a través de la observacion participante y el registro audiovisual,
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mientras que los aspectos proyectuales y estratégicos se abordan en el momento

interpretativo, mediante procesos de modelado, sintesis critica y elaboracion de escenarios.

3.1 Enfoque cualitativo

La aproximacion cualitativa adoptada en este estudio posibilita explorar las dimensiones
simbdlicas, sensoriales y vivenciales del espacio urbano, con especial atencion a los ecotonos
que median entre los centros comerciales y el tejido urbano consolidado. Esta perspectiva
considera el espacio como una construccion social y experiencial, atravesada por
percepciones, emociones, narrativas y usos cotidianos, una construccidon social dindmica
donde convergen formas materiales, practicas sociales y significados culturales (Lefebvre,
1974; De Certeau, 1990; Tuan, 1977).

Las técnicas cualitativas incluyen la observacion participante, la elaboracion de cartografias
espaciales —particularmente secciones o cortes— para analizar la interaccion entre
elementos del entorno y los sujetos que lo habitan asi como registros audiovisuales in situ. A
estas herramientas se suman las cartografias sensoriales, propuestas por Mombiedro (2022),
que permiten representar y analizar la percepcion subjetiva del espacio a partir de estimulos
como el sonido, la temperatura, el olor o la textura. Estas cartografias han demostrado ser
fundamentales para visibilizar la experiencia corporal y emocional del entorno construido, ya
que ofrecen una lectura intima, situada y multisensorial de los espacios urbanos. De este
modo, amplian el alcance interpretativo del andlisis cualitativo, al integrar dimensiones
perceptuales que habitualmente quedan fuera de los métodos convencionales. Con ello, es
posible documentar como los usuarios —el sujeto— experimentan, interpretan y negocian los

espacios de transicion desde una perspectiva sensorial y vivencial.
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Este enfoque metodologico se fundamenta en una base tedrica robusta: Lefebvre (1974) y su
triada del espacio, Careri (2002) y su propuesta del “walkscape” como experiencia
epistémica, De Certeau (1990) con su lectura micropolitica de lo cotidiano, Tuan (1977) y su
concepto de topofilia, y Augoyard (2007) con su andlisis de las atmosferas urbanas. En
conjunto, estas perspectivas facilitan abordar el espacio como una interfaz diversa y dindmica
de significados, practicas y afectos.

De manera complementaria, el enfoque cualitativo adoptado privilegia una comprension
critica, relacional y no reduccionista de los fendmenos urbanos, donde la percepcion del
sujeto y su interaccion con el entorno son claves para interpretar los ecotonos como territorios
vividos, cargados de simbolismo y experiencia. Desde esta perspectiva, las apreciaciones,
analisis y conclusiones adquieren relevancia por su caracter interpretativo y contextual,
enfocado en captar la manera en que los espacios urbanos son habitados, significados y
transformados por quienes los transitan. En este contexto, se resalta la experiencia corporal y
afectiva del sujeto con el espacio y los elementos que lo conforman, al asumir que la vivencia
urbana se produce en la interaccion entre lo fisico, lo simbodlico y lo emocional. Esta mirada
se ve enriquecida por los planteamientos de Franck y Stevens (2007), quienes subrayan que el
comportamiento humano en el espacio publico resulta de su configuracion fisica y de las
posibilidades de interaccion espontanea, apropiacidon creativa y expresion individual que

dicho espacio posibilita.

3.2 Enfoque cuantitativo

El componente cuantitativo se incorpora como apoyo al enfoque cualitativo principal, con el
objetivo de caracterizar con precision la configuracion fisica, funcional y geomorfoldgica de

los centros comerciales estudiados y sus entornos inmediatos. Este nivel de andlisis busca
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establecer relaciones objetivas y medibles entre estos objetos arquitectonicos y el tejido
urbano circundante, con especial énfasis en su capacidad de activar o inhibir la conexion
entre diferentes biomas urbanos, mediante la identificacion de gradientes espaciales de
conexion, densidad, apertura y organizacion territorial (Salingaros, 2005; Berghauser Pont &
Marcus, 2014; Salat, 2012).

Asimismo, este componente facilita el examen de aspectos geomorfoldgicos y funcionales
relacionados con el flujo, la estructura, las cantidades, los patrones, las distancias, los
diametros, las longitudes, la organizacion y los tipos de elementos presentes en el ambito
territorial estudiado, los cuales configuran y definen los gradientes ecoténicos. El analisis se
enfoca en variables como la porosidad del perimetro construido, el nimero y tipo de accesos,
la disposicion de frentes activos, la continuidad de los recorridos, las proporciones entre
espacio edificado y espacio abierto, los flujos peatonales y vehiculares, asi como la existencia
de barreras fisicas. En conjunto, estos elementos permiten evaluar la legibilidad del espacio y

su grado de articulacion con el entorno inmediato.

Las variables se documentan mediante levantamientos in situ y se traducen en
representaciones graficas elaboradas con herramientas de mapeo y analisis espacial como
AutoCAD, Photoshop e Illustrator. La estrategia metodologica adoptada se fundamenta en
técnicas de analisis morfologico respaldadas por Alexander (1977) y Corner (1999), quienes
integran la dimension proyectual y cartografica como instrumentos criticos para interpretar la

estructura y la experiencia del espacio urbano.

Esta perspectiva se complementa con la aportacion tedrico-metodologica de Montaner (2014,
2015), quien plantea una lectura del entorno construido que entrelaza dimensiones culturales,

simbdlicas y proyectuales, y destaca el valor de la representacion grafica y de la vivencia

77



urbana como medios para activar procesos de transformacion con mayor profundidad

conceptual y compromiso social.

Los antecedentes metodologicos se enriquecen con los planteamientos de Salingaros (2005),
cuya vision del tejido urbano parte de jerarquias espaciales, diversidad de escalas y patrones
estructurales repetitivos. A partir de esta base, se retoma y adapta el modelo del transecto
urbano desarrollado por Duany y Plater-Zyberk (2000, 2003) util para identificar
discontinuidades espaciales en las zonas 5 (Urbana General) y 6 (Urbana Central),
correspondientes al contexto morfologico y funcional donde se sithian los artefactos urbanos

de consumo analizados.

Finalmente, se incorporan las metodologias de Gehl (2014), quien subraya la importancia de
la escala humana y la calidad del espacio publico, asi como la necesidad de establecer
transiciones claras y recorridos legibles entre distintos biomas urbanos. Esta linea se
complementa con los aportes de Lynch (1960), en relacion con la percepcion y la estructura
urbana, y con los estudios de morfologia cuantitativa desarrollados por Berghauser Pont y
Marcus (2014), que permiten establecer relaciones precisas entre forma, densidad y

desempefio urbano.

3.3 Integracion metodologica y triangulacion

La articulacion entre el enfoque cualitativo y las estrategias cuantitativas trasciende la
yuxtaposicion de datos y propone una integracion critica y reflexiva que busca potenciar la
lectura integral de los ecotonos urbanos como ensamblajes socioespaciales. A través de esta
integracion, se entrelazan la medicion objetiva de variables morfométricas con las

percepciones, practicas y afectos que configuran la experiencia urbana.
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En este sentido, el disefio metodologico combina el estudio geomorfoloégico y funcional de
los elementos territoriales —flujos, disrupciones, distancias, patrones, densidades y
organizacion espacial— con el analisis critico y perceptual del sujeto —la vivencia del
espacio, las dindmicas e interacciones sociales—. De este modo, se integran métricas
objetivas y dimensiones subjetivas para comprender de forma integral los gradientes
ecotonicos en el &mbito de estudio.

La triangulacién metodologica se opera en tres niveles complementarios: (1) validacion de
contenido, que se logra mediante la revision bibliografica, el analisis de catalogos
fotograficos historicos y contemporaneos, el uso de herramientas fotogramétricas para
evaluar transformaciones espaciales, y la observacion participante. Esta etapa permite
identificar patrones significativos —como usos, accesos y areas de transicion— y ajustar
iterativamente los instrumentos de recoleccion de datos para asegurar que las categorias
analizadas (materiales, aperturas, relaciones con el entorno) sean pertinentes, integrales y
coherentes con el objetivo del estudio.; (2) validacion de constructo, donde se vinculan los
indicadores empiricos con marcos tedricos solidos, a partir de relaciones claras entre
variables observables y conceptos como permeabilidad urbana, gradientes ecotonicos,
produccion socioespacial y la apropiacion simbodlica del espacio; y (3) validacion
concurrente, que consiste en contrastar los hallazgos obtenidos con estudios previos similares
—como los de Monsalve Cuartas (2009) sobre redes ecoldgicas y ecotonos urbanos en
Medellin; Capel (2005) sobre impactos morfologicos de infraestructuras orientadas al
consumo en Barcelona; Gonzalez Aguirre (2019) sobre la relacion entre consumo y espacio
publico en centros comerciales de la Zona Metropolitana de Monterrey; y Garza-Rodriguez,
Roca y Villares (2020) sobre como proyectos urbanos, incluyendo centros comerciales,
generan fragmentacion y segregacion territorial en Monterrey—, lo cual permite situar este

estudio en un marco comparativo mas amplio y reforzar su consistencia analitica.
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La confiabilidad de los instrumentos empleados en esta investigacion se garantiza mediante la
aplicacion de pruebas test-retest, que permiten verificar la estabilidad y consistencia de los
resultados a lo largo del tiempo y en diferentes contextos espaciales. Asimismo, se emplean
protocolos de concordancia interobservador, con el fin de asegurar criterios comunes en la
identificacion y clasificacion de elementos clave como flujos, barreras, nodos, materiales,
aperturas y patrones de uso. Este proceso metodologico riguroso culmina en la elaboracion de
modelos interpretativos que integran de forma coherente los hallazgos cualitativos y las
métricas cuantitativas, y proporciona el sustento para formular estrategias proyectuales
adaptadas a la singularidad del espacio urbano estudiado.

De esta forma, la validacion concurrente adquiere un papel clave al enmarcar los hallazgos de
este estudio dentro de una red mas amplia de investigaciones previas, lo cual aporta
consistencia tedrica-metodologica y comparativa al andlisis, y fortalece el proceso
investigativo sobre los efectos espaciales, simbdlicos y sociales de los centros comerciales y
sus zonas de transicion.

Este disefio metodologico cualitativo, con una duracion estimada de 24 meses y apoyado en
estrategias cuantitativas especificas, combina rigor analitico con sensibilidad contextual. Con
ello legitima abordar los ecotonos urbanos como ensamblajes socioespaciales y ambientales
de alta diversidad y dinamismo, que requieren tanto mediciones objetivas como lecturas
sensibles y proyectuales.

De este modo, la metodologia planteada permite caracterizar de forma integral las zonas de
transicion asociadas a los artefactos arquitectonicos orientados al consumo seleccionados y
habilita la formulacién de estrategias de disefio contextualizadas, coherentes con una
perspectiva critica y proyectual. Esta integracion metodologica responde al objetivo de
resignificar estos espacios liminales como espacios de transicion activa y produccion

socioespacial, tal como se propone en la hipotesis central de esta investigacion. Desde una
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lectura multiescalar, estas zonas intermedias se conciben como nodos de interdependencia
territorial que requieren un analisis que considere la diversidad de interrelaciones espaciales,

funcionales y sociales presentes en el entorno urbano.
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Capitulo I'V. Analisis comparativo de los casos de estudio

A partir de los fundamentos tedricos y metodologicos desarrollados en los capitulos
anteriores, este apartado presenta el analisis comparativo de tres centros comerciales
emblematicos del Area Metropolitana de Monterrey (AMM). Estos casos encarnan diversas
fases y manifestaciones del proceso de terciarizaciéon urbana que ha transformado la
estructura socioecondmica de la Ciudad desde la década de 1980. Su aparicion y
consolidacion como polos de consumo y sociabilidad evidencian transformaciones profundas
en la economia urbana, al mismo tiempo que revelan reconfiguraciones significativas en la
organizacion territorial, las dindmicas de movilidad y los modos de apropiacion de espacios
urbanos de uso colectivo, aunque de naturaleza privada, como es el caso de los centros
comerciales. En este sentido, mas alla de su operatividad como artefactos arquitectonicos o
nodos comerciales, estos espacios se abordan aqui como ensamblajes urbanos capaces de
catalizar la urbanizacion contempordnea y de reordenar simbolicamente y espacialmente el

entorno en el que se insertan.

El andlisis comparativo de estos casos permite explorar como se configura la relacion entre
los espacios de consumo y su entorno inmediato en contextos urbanos contrastantes: desde
zonas consolidadas hasta areas suburbanas en expansion, asi como enclaves industriales y
sectores destinados a servicios logisticos. La disparidad tipologica y territorial de los casos
seleccionados permite examinar como varia la interaccion entre los centros comerciales y su
contexto urbano, a partir de variables como la permeabilidad fisica, el grado de apropiacion
social y la potencialidad ecotonica de sus bordes construidos (Sorkin, 1992; Bauman, 2000,

2007).

La caracterizacion de los contextos urbanos en los que se insertan los centros comerciales

estudiados se sustenta en una triple base: (1) las categorias morfologicas y funcionales
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propuestas por estudios urbanos contemporaneos (Soja, 2000; Lungo, 2001); (2) las
clasificaciones del Plan de Desarrollo Urbano Municipal de Monterrey 2013-2025 (PDUM,
2025); y (3) el trabajo de campo realizado mediante cartografias, fichas y observacion
participante y no participante. Estos hallazgos permiten vincular las variables sociales,
espaciales, ambientales y econdémicas del marco metodolégico con las dinamicas

morfologicas, funcionales y socioespaciales identificadas en cada centro comercial.

La seleccion de casos también se fundamenta en su perfil programatico de acuerdo con las
tipologias del International Council of Shopping Centers (ICSC)*, lo que permite contrastar

modelos en cuanto a escala, vocacion comercial y modalidades de integracion urbana:

- Galerias Monterrey (Regional Mall, =~60,000 m?), ubicado en zona urbana

consolidada, nivel socioecondmico medio y medio-alto.

- Plaza Cumbres (Regional Mall, =50,000 m?), en zona residencial en expansion,

publico medio y medio-alto.

- Plaza Céntrika (Community Center, =<30,000 m?), en zona de transito e

infraestructura de servicios, dirigido a sectores medio-bajo y medio.

Esta diversidad permite evaluar como varia la relacidon entre centro comercial y ciudad segin
morfologia, conectividad, permeabilidad, apropiacion social y potencialidad de los ecotonos

urbanos.

4.1 Justificacion de los casos seleccionados

La eleccion de Galerias Monterrey, Plaza Cumbres y Plaza Céntrika responde a su

representatividad en el sistema comercial urbano de Monterrey y a la diversidad de relaciones

3 International Council of Shopping Centers. (s.f.). About ICSC. Recuperado el 25 de marzo de 2025, de https://www.icsc.com/
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espaciales y sociales que mantienen con su contexto inmediato, tanto en términos

morfologicos como funcionales.

- Galerias Monterrey, constituye el primer centro comercial de la ciudad, abierto a
finales de los afios ochenta. Se encuentra inserto en una zona urbana consolidada, que
presenta bordes impermeables y barreras fisicas que lo desconectan tanto en su forma

como en su interaccion operativa con la red urbana circundante.

- Plaza Cumbres, en una zona suburbana de expansion residencial, ejemplifica como
estos artefactos pueden desempefiar un rol como nucleos de centralidad periférica,
pero sin establecer vinculos efectivos con los flujos urbanos ni favorecer la
integracion peatonal o intermodal.

- Plaza Céntrika, situada en una zona industrial tradicional —segln la definicion de
Borsdorf (2003)—, vinculada histéricamente al modelo de ciudad industrial del siglo
XX, opera hoy como un centro de uso cotidiano para sectores trabajadores y sectores
medios-bajos, en un entorno fragmentado en términos de conectividad y organizacion
espacial. Esta zona, que formo6 parte del primer proyecto de reurbanizacion asociado
al proceso de metropolizacion de Monterrey, representa una transicion funcional del
uso industrial a habitacional. A pesar de estas condiciones, el area presenta un
potencial relevante para articular ecotonos urbanos mediante conexiones ecologicas e

intermodales.

La Figura 1 muestra la localizacion de estos tres casos en el AMM, en la cual se delimita el
marco geografico del analisis, establece un radio de caminabilidad (500 metros) y permite

anticipar diferencias morfologicas, funcionales y socioespaciales entre los sitios estudiados.
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Figura 1. Localizacion de los centros comerciales analizados en el Area Metropolitana de Monterrey.
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Fuente: Elaboracion propia, 2025.

4.2 Gradientes ecotonicos urbanos: analisis y sintesis comparativa

El enfoque metodologico adoptado articula herramientas multiescalares de andlisis
socioespacial, andlisis morfoldgico, diagnostico ambiental y observacion critica. Cuatro

dimensiones estructuran la lectura transversal:
-Analisis socioespacial: accesos, confluencias, bordes, permeabilidad y conectividad.

-Permeabilidad arquitecténica y wurbana: fachadas, accesos, bordes, orden

compositivo, disefio paisajistico y relaciones identitarias.

-Cartografias sensoriales y diagnodstico ambiental: confort térmico, vegetacion,

barreras, percepcion ambiental.

85




-Gradientes ecoténicos urbanos: propuesta metodoldgica con la que se analizan

tramos de transicion entre biomas urbanos y dispositivos de consumo masivo.

Estas dimensiones se abordan como campos interdependientes, no como categorias aisladas

Su articulacion permite una comprension compleja del centro comercial como generador de
discontinuidades, gradientes y oportunidades de transformacion.

Para abordar con profundidad esta naturaleza multiescalar, se desarrollé una metodologia de
analisis comparativo basada en criterios espaciales, socioambientales, funcionales y

morfologicos. La Figura 2 sintetiza graficamente esta estrategia mediante la representacion de

gradientes ecotonicos en los tres casos seleccionados. Cada diagrama muestra su

configuracidon ecotonica cardinal (norte, sur, oriente, poniente) y su radio de caminabilidad de

500 metros, equivalente a un trayecto peatonal de 10 a 15 minutos.

Figura 2. Criterios de analisis y abstraccion comparativa de gradientes ecotonicos urbanos en los
casos de estudio.
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Fuente: Elaboracion propia, 2025.
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Los criterios utilizados se codifican mediante siete componentes (A—G), que permiten una
lectura territorial, ambiental y proyectual integrada:

- A. Relacion con biomas urbanos diferenciados: Permite reconocer que el entorno
urbano estd compuesto por biomas contrastantes —residenciales, industriales,
infraestructurales— que demandan distintos tipos de interfaz. Analizar como cada
centro comercial se vincula (o se aisla) respecto a estos biomas permite identificar su
papel como zona de transiciébn o como barrera urbana, con efectos directos en la
conectividad, la integracion social y la continuidad del tejido construido.

- B. Vinculacion con otros nodos urbanos (movilidad y conectividad territorial):
Evalua el grado de integracion territorial del centro comercial con otros elementos y
nodos pertenecientes a diversas redes del sistema urbano —como las de transporte,
servicios, infraestructura o flujos sociales—, asi como su potencial de operar como
articulador dentro de una estructura urbana compleja e interconectada.

- C. Radios de caminabilidad y accesibilidad peatonal (500 mts / 10—15 minutos a
pie): Introduce una dimension corporal y experiencial del espacio, lo cual permite
analizar si las condiciones del entorno promueven el transito peatonal continuo o si lo
obstaculizan mediante barreras fisicas o simbolicas, vacios o desjerarquizacion de
recorridos

- D. Condicionantes socioeconomicos, morfologicos y geofisicos (fopografia y
relieve): Considera la base material del territorio. Factores como la pendiente, el trazo
vial, los usos de suelo, la intensidad de ocupacion del territorio* y el nivel
socioecondomico del entorno inciden directamente en la forma en que un ecotono

puede operar como espacio de transicion o de ruptura.

4 La “intensidad de ocupacion del territorio” se refiere al grado cualitativo en que el suelo urbano es ocupado por
construcciones, infraestructuras u otros usos, sin implicar necesariamente un calculo cuantitativo de densidad. Véase Mufoz
(2008) y Moughtin (2003).
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E. Orientacion del edificio y sus planos-fachada (relacion solar, visual e
identitaria): Examina como se comportan los frentes edificados ante el exterior. ;Se
abren o se niegan? ;A qué zonas miran? ;A qué sectores urbanos les dan la espalda?
Estas relaciones inciden tanto en la eficiencia climatica como en la construccion de
vinculos simbdlicos y visuales.

F. Analisis de bordes y limites (porosidad, contencion, apertura o clausura): Evalua
si los bordes fisicos del edificio funcionan como membranas activas capaces de
habilitar flujos, transiciones o permanencias, o si se comportan como muros estancos
que consolidan el aislamiento del conjunto respecto al tejido urbano.

G. Presencia de otros componentes urbanos significativos (equipamiento, espacio
publico, usos mixtos): Introduce una lectura contextual: ;existen elementos en el
entorno que complementen, dialoguen o entren en tension con el centro comercial? La
relacion con parques, escuelas, plazas, equipamientos culturales o servicios urbanos

es clave para activar un ecotono relacional y no autista.

Esta codificacion permite construir una matriz de andlisis comun para los tres casos de
estudio, lo cual facilita comparaciones estructuradas y posibilita identificar patrones,
tensiones y oportunidades de mejora urbana. La representacion de los gradientes espaciales
debe ir acompanada de una interpretacion que incorpore su valor urbano, ambiental y social.
Este enfoque multivariable permite distinguir los limites y posibilidades del centro comercial
como ecotono urbano y ofrece herramientas proyectuales para su transformacion.

Con base en esta metodologia comparativa y en la abstraccion ecotonica aqui presentada, en
los apartados siguientes se desarrolla el analisis individual de cada caso de estudio. Cada uno
integra una lectura critica del emplazamiento, la morfologia, la configuraciéon ecotdnica y el

desempefio ambiental del borde urbano, conforme a los criterios establecidos.
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4.3 Analisis de los casos de estudio

4.3.1 Analisis socioespacial

La presente seccion integra el andlisis socioespacial de los tres casos de estudio —Galerias
Monterrey, Plaza Cumbres y Plaza Céntrika— mediante la construccion de cartografias
criticas que permiten detectar los grados de articulacion, accesibilidad y friccion entre cada
centro comercial y su entorno urbano inmediato. Las Figuras 3, 4 y 5 muestran una lectura
comparativa basada en elementos como bordes, nodos de confluencia, rutas de movilidad y
biomas wurbanos, y establecen una diferenciacion entre componentes permeables,

semipermeables o completamente impermeables al transito peatonal.

Este ejercicio parte del principio de que los centros comerciales no pueden reducirse a su
logica interna ni a su arquitectura como objeto aislado; su verdadero impacto se mide en la
capacidad de sus bordes para articular o fracturar el tejido urbano circundante. Son
precisamente estas condiciones periféricas las que revelan su grado de fragmentacion,
desconexion, exclusion o potencial integracion con la ciudad. La metodologia combind
herramientas como levantamiento in situ, cartografia base, observacion participante y mapeo
perceptual, asi como técnicas de codificacion simbdlica, reconocimiento de patrones de borde

y evaluacion directa de los flujos dominantes y subordinados.

Cada figura se desarrolld6 en un radio de 500 metros en torno al centro comercial
—equivalente a una caminata de 10 a 15 minutos— como escala estandar de analisis para la
movilidad peatonal sostenible. Las variables integradas incluyen nodos de conflicto, accesos
legibles, bordes impermeables, lineas de transito, ejes estructurales y distancias criticas, las
cuales permiten comprender la posicion estructural y el comportamiento morfologico de cada

centro dentro de su entorno urbano. Asimismo, se ha considerado el vinculo con los
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componentes metodolégicos definidos (A a G), entre los que se incluyen la relacion con
biomas urbanos diferenciados (A), la conectividad con nodos de movilidad (B) y la estructura
de bordes (F). Esta articulacion metodoldgica permite consolidar una lectura transversal y

coherente del fendmeno analizado.

Para la caracterizacion de los biomas urbanos, se integraron tanto variables espaciales como
criterios socioecondémicos, tales como los valores promedio por metro cuadrado en cada zona
residencial —segun datos de plataformas inmobiliarias especializadas—, asi como la
interpretacion critica del espacio urbano a partir de enfoques como los de Duhau y Giglia
(2008), Unikel (1976) y Azuela (1989). Estos autores permiten identificar las dinamicas de
segmentacion, consolidacion, vocacion funcional y acceso desigual al habitat urbano, al
considerar dimensiones espaciales, sociales y legales que inciden en la estructuracion del

territorio.

Descripcion analitica de los biomas urbanos adyacentes a los casos de estudio

Caso: Galerias Monterrey

- Bioma A: Corresponde a un tejido urbano de usos mixtos, que combina
equipamientos corporativos, servicios hospitalarios, oferta gastrondmica y comercio
de conveniencia. Este primer frente se encuentra seguido por un area habitacional de

nivel medio-alto, que introduce una transicion hacia un contexto residencial.

- Bioma B: Se identifica como un tejido urbano consolidado, con un frente compuesto
por un corredor comercial activo que, en su parte posterior, da paso a un barrio

residencial de segmento medio-alto®. Esta configuracion sugiere una dualidad

5 Basado en datos del mercado inmobiliario de Colinas de San J erénimo, donde el precio promedio por metro cuadrado es de entre $29,600
y $44,727 MXN —11 % por encima del promedio de Monterrey— de acuerdo con estimaciones recientes de portales especializados como
Propiedades.com (s.f.), Inmuebles24 (s.f.), Trovit (s.f.), Nestoria (s.f.) y Lamudi (s.f.). Esta clasificacion corresponde a un segmento
residencial medio-alto y se sustenta también en criterios cualitativos sobre la produccion social del espacio urbano (Duhau & Giglia, 2008;
Unikel, 1976; Azuela, 1989), e incluyen aspectos normativos, sociales y territoriales vinculados al acceso a la vivienda y la segmentacion
socioespacial.
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programatica entre actividad economica y vida doméstica, con niveles de

consolidacion urbana que favorecen continuidad funcional.

- Bioma C: Predomina el uso comercial y, en segundo plano, se localiza un tejido
habitacional de nivel medio-alto, acompafiado por algunos equipamientos escolares.
Esta mixtura revela una transicion parcial hacia el uso residencial, aunque con débil

integracion funcional y escasa articulacion ecologica.

- Bioma D: Se configura como un entorno netamente comercial, caracterizado por
una alta densidad de establecimientos orientados al intercambio econdémico, con
presencia puntual de servicios complementarios. La débil integracion con el entorno

residencial mantiene su ldgica operativa como artefacto urbano aislado.
Caso: Plaza Cumbres

- Bioma A: Representa un entorno habitacional de segmento medio®, con escasa
presencia comercial. Su caracter predominantemente residencial sugiere una vocacion

de uso unifuncional y poca porosidad hacia actividades complementarias.

- Bioma B: Area residencial de nivel socioecondomico medio-alto, precedida por un
terreno de gran escala, actualmente sin edificacion y con excavacion profunda. Esta
condicion genera una discontinuidad espacial relevante en el frente urbano inmediato

al centro comercial.

- Bioma C: Similar al Bioma A, se caracteriza por un tejido habitacional de clase
media, homogéneo en su morfologia y usos del suelo, lo que afianza la estabilidad del

sistema urbano.

6 Basado en datos del mercado inmobiliario de Pedregal Cumbres ler Sector, donde el precio promedio por metro cuadrado ronda entre los
$12,500 MXN y $32,500 MXN, de acuerdo con estimaciones recientes de portales especializados como Mitula (s.f), Propiedades.com (s.f),
Trovit (s.f.), Nestoria (s.f.) y Lamudi (s.f.).). Esta clasificacion corresponde a un segmento residencial de clase media y se sustenta también
en criterios cualitativos sobre la produccion social del espacio urbano (Duhau & Giglia, 2008; Unikel, 1976; Azuela, 1989), e incluyen
aspectos normativos, sociales y territoriales vinculados al acceso a la vivienda y la segmentacion socioespacial.
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- Bioma D: Area de uso comercial articulada en torno a un establecimiento de tiendas
de conveniencia al mayoreo. Su dinamica vehicular dominante y escala edificatoria

genera friccion con el tejido residencial circundante.

Caso: Plaza Ceéntrika

- Bioma A: Constituido por un tejido urbano consolidado con usos industriales de
mediana escala y manufactura ligera. La presencia de un barrio habitacional de
segmento medio-bajo’, ubicado hacia el frente del centro comercial, genera una
transicion abrupta entre un entorno productivo y una zona de vivienda con menor
intensidad econdmica y escasa permeabilidad hacia usos complementarios, lo que

acentua la fragmentacion del tejido urbano.

- Bioma B: Zona de uso predominantemente industrial, con presencia de
instalaciones de gran escala vinculadas a procesos de manufactura intensiva y
actividades logisticas. Su estructura fisica masiva y cerrada impone una barrera
urbana tanto perceptual como operativa. La configuracion del entorno sugiere
impactos ambientales relevantes, aunque no siempre perceptibles, lo cual evidencia su

condicidn de enclave productivo segregado respecto al tejido urbano circundante

- Bioma D: Tejido residencial de clase media, morfolégicamente estable pero con
limitada articulaciéon ecoldgica o capacidad de conexioén practica hacia el borde

comercial-industrial adyacente.

A continuacion, se detalla el andlisis particular de cada caso, con base en las condiciones

especificas de conectividad, segregacion y potencial de articulacion socioespacial.

7 Basado en datos del mercado inmobiliario del Barrio del Prado, donde el precio promedio por metro cuadrado se calcula entre $8,000 y
$20,000 MXN, segiin estimaciones recientes de portales especializados como Mitula (s.f), Propiedades.com (s.f), Trovit (s.f.), Nestoria (s.f.)
y Lamudi (s.f.).). Esta clasificacion corresponde a un segmento residencial medio-bajo y se sustenta también en criterios cualitativos sobre la
produccion social del espacio urbano (Duhau & Giglia, 2008; Unikel, 1976; Azuela, 1989), e incluyen aspectos normativos, sociales y
territoriales vinculados al acceso a la vivienda y la segmentacion socioespacial.
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Figura 3. Analisis socioespacial de Galerias Monterrey y su entorno urbano inmediato.
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ANALISIS SOCIOESPACIAL

Figura 4. Analisis socioespacial de Plaza Cumbres y su entorno urbano inmediato.
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Figura 5. Analisis socioespacial de Plaza Céntrika y su entorno urbano inmediato.
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Como se puede observar en la Figura 3, el entorno de Galerias Monterrey se presenta
fragmentado y dominado por infraestructura motorizada, donde la continuidad peatonal se ve
interrumpida por multiples barreras fisicas y connotativas. Los bordes semipermeables y
liminales generan una tension constante entre atraccion programatica y exclusion espacial, y
la infraestructura ferroviaria actua como limite técnico de dificil reconversion, lo cual

bloquea la articulacion transversal del ecotono urbano.

Los nodos de conflicto peatonal se concentran en accesos vehiculares, lo cual evidencia una
jerarquia de flujos que privilegia el automdvil sobre la caminabilidad. Aunque algunos cruces
estan senalizados, la conectividad entre los biomas A, B, C y D —descritos arriba— es débil
o inexistente (Componente A). Un aspecto critico es la presencia de bordes que simulan
accesibilidad pero no generan integracion, ya que funcionan como falsas permeabilidades. A
ello se suma una coexistencia de infraestructuras no dialogantes —vialidades, vias férreas,
estacionamientos y mobiliario disperso— que radicalizan la autonomia del objeto

arquitectonico.

En sintesis, Galerias Monterrey opera como un nodo centrifugo, sin capacidad de generar
umbrales significativos ni de articular cohesion urbana. Ademas, destaca la inexistencia de
transiciones suaves entre las zonas vegetales identificadas al norte y sobre el eje ferroviario,
las cuales, pese a su potencial como amortiguadores urbanos, permanecen desvinculadas del
sistema peatonal y del entramado del entorno. Los accesos peatonales se concentran en los
flancos sur y poniente, lo que conforma un patrén de ingreso desigual y acentta la clausura
del perimetro noreste. La envolvente de aparcamientos, que rodea casi por completo al
inmueble, actia como un filtro hostil al caminar cotidiano, y limita ain mas las posibilidades

de apropiacion espacial.
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La Figura 4 muestra un patrén dominado por la légica vehicular, especialmente por el papel
de la Avenida Paseo de los Leones como barrera de alta friccion. Aunque existen bordes
semipermeables y cruces peatonales, estos son insuficientes para establecer conexiones
fluidas con el entorno. Los nodos de confluencia peatonal estan presentes pero mal

distribuidos, y carecen de continuidad hacia las zonas habitacionales.

La atraccion programatica del centro comercial no se corresponde con una infraestructura
urbana receptiva. El tejido urbano aparece segmentado en cuadrantes con escasa conectividad
técnica y cargada de significado con el edificio central. Esto acentua el caracter de enclave
autorreferencial de Plaza Cumbres, que no logra desempenar un papel articulante ni como

catalizador de cohesioén ni como espacio colectivo activo.

La espacialidad revelada en esta figura se caracteriza por una tension entre flujos intensos y
relaciones débiles, lo que corrobora la tesis de que, en ausencia de estrategias de integracion
urbana, los centros comerciales configuran ecotonos artificiales y desarticulados, con una
limitada capacidad para generar umbrales sociales o urbanos significativos. El analisis
también identifica un sistema de veredas internas que articula ciertos accesos, pero carece de
continuidad hacia el espacio urbano exterior, lo que da lugar a un circuito cerrado. En el
cuadrante norte (bioma C), a pesar de su cercania con el area residencial, se observa
unicamente un borde semipermeable, sin elementos que propicien una articulacion efectiva;
esta condicion confirma la l6gica de contencion detectada en otros sectores del perimetro.
Asimismo, la figura sugiere la existencia de un vacio urbano subutilizado en el extremo
suroeste, evidencia de una pérdida de densidad urbana activa y de una oportunidad

desaprovechada para establecer una conexion barrial.
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La Figura 5 representa el caso mas critico en términos de fragmentacion, con patrones de
accesibilidad peatonal severamente restringidos por bordes impermeables y una
discontinuidad técnica marcada por la avenida Adolfo Ruiz Cortines y el corredor ferroviario.
El perimetro oriental carece por completo de accesos viables; presenta fachadas ciegas,
estacionamientos sin vocacion publica y una negacidon explicita del contexto urbano. Esta
condicion se representa simbolicamente mediante un borde negro, punteado y marcado con

varias “X” en color rojo, lo que indica “negacién al contexto” (Componente F).

Los nodos de conflicto se concentran en los puntos de ingreso vehicular, lo que evidencia
nuevamente una logica centrada en el automovil. Las falsas permeabilidades reaparecen, y
obstaculizan la produccion de interaccion o apropiacidon urbana. La segmentacion de los
cuadrantes A y B acentta la condicion de objeto aislado, sin vinculacidon con el ecosistema
urbano adyacente. Ademads, se detecta la ausencia total de corredores verdes o sistemas de
amortiguamiento ecologico (Componente G), lo que profundiza la artificializacion del

ecotono y elimina cualquier posibilidad de integracion ecosistémica.

La alineacion rigida del borde edificado con las vialidades estructurales afianza su rol de
contencion y rompe con cualquier expectativa de interfaz urbana fluida. Toda la actividad
comercial y peatonal se concentra en el lado poniente, lo que da lugar a una frontalidad
exclusiva que anula cualquier lectura perimetral continua. Entre la via férrea y los conjuntos
habitacionales del suroriente se extiende una franja intersticial sin uso definido; su abandono
actual contrasta con su posible condicién estratégica como zona de amortiguamiento o
vinculo urbano-ecolégico. Plaza Céntrika reproduce una logica de aislamiento programatico
incompatible con principios de justicia espacial y funciona como un borde excluyente sin

capacidad de producir ciudad.
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4.3.1.1 Diagnostico transversal socioespacial

El anélisis comparado de las tres figuras permite identificar una estructura comun de
desconexion socioespacial, aunque con variaciones significativas en sus manifestaciones.
Galerias Monterrey encarna una logica de aislamiento extremo, altamente fragmentado por
infraestructura dura, bordes hostiles y flujos vehiculares dominantes. Plaza Cumbres expresa
una condicion intermedia, donde la atraccion comercial no logra traducirse en integracion
urbana efectiva ni en continuidad barrial. Plaza Céntrika, por su parte, representa un caso
limite de exclusion, donde los bordes se comportan como muros que niegan el contexto y
canalizan toda la actividad hacia una unica frontalidad, lo que resulta en la clausura de sus

otros frentes.

Estas cartografias confirman empiricamente la hipdtesis de que, sin una planificacion critica
y estrategias de integracion territorial, los centros comerciales tienden a producir ecotonos
urbanos artificiales, con circulacion peatonal simulada, baja porosidad social y escasa
articulacion funcional con el entorno. Se observa ademas la existencia de espacios residuales
o intersticiales infrautilizados, asi como potenciales corredores verdes o zonas de
amortiguamiento que no han sido incorporados al sistema urbano, lo cual subraya la falta de

vision ecosistémica en su insercion y disefio.

En lugar de actuar como nodos de articulacion, estos espacios operan como dispositivos de
aislamiento con apariencia de permeabilidad. De este modo, agravan las logicas de
fragmentacion que caracterizan a muchas zonas urbanas contempordneas y generan

obstaculos para la construccion de umbrales sociales, ecoldgicos y espaciales significativos.

Como resultado, el analisis socioespacial expone las condiciones materiales de desconexion
en los tres casos y confirma el fracaso del objeto arquitectonico comercial al actuar como

interfaz activa entre sistemas urbanos diferenciados. La arquitectura no articula el territorio;
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por el contrario, reproduce logicas de aislamiento que agravan la fragmentacion del tejido
urbano. Esta lectura territorial critica, basada en los componentes A (biomas urbanos), B
(movilidad) y F (bordes), sienta las bases para los siguientes apartados, en los que se
examinan con mayor profundidad las condiciones ecotonicas, la permeabilidad estructural y
la interaccion ambiental, con miras a proponer lineamientos proyectuales capaces de revertir

la 16gica de segregacion programada y favorecer la produccion socioespacial de ciudad.
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4.3.2 Analisis de la permeabilidad arquitectonica y urbana

Una vez concluido el andlisis socioespacial de los tres centros comerciales y su entorno
urbano inmediato —con base en distintas dimensiones del espacio urbano y su representacion
territorial—, este apartado traslada el enfoque a una escala compositiva y material, centrada
en la arquitectura de los artefactos comerciales, particularmente en sus frentes y bordes
construidos. Resulta indispensable examinar como cada uno de los tres casos de estudio
—Galerias Monterrey, Plaza Cumbres y Plaza Céntrika— articula sus fachadas principales y

laterales con el entorno inmediato, y cual es su comportamiento espacial y metaforico.

A través de una lectura visual critica de los planos-fachada, se exploran las condiciones de
permeabilidad, clausura, orden compositivo, accesibilidad, legibilidad urbana y continuidad
paisajistica que configuran la relacion entre cada conjunto y su contexto urbano. Esta seccion
responde a la naturaleza multiescalar establecida en la metodologia del capitulo (ver Figura
2), en particular a los componentes E (orientacion del edificio y planos-fachada) y F (andlisis
de bordes y limites), los cuales permiten comprender el modo en que los frentes construidos

inciden en la articulacién —o desconexién— con el espacio urbano.

El analisis parte del principio de que la arquitectura delimita un espacio interior y, al mismo
tiempo, configura vinculos cualitativos con el paisaje urbano que la contiene. Se examinan
asi las envolventes arquitectonicas de cada centro comercial, con el objetivo de identificar las
decisiones proyectuales que definen su grado de apertura, clausura o indiferencia hacia el
espacio publico circundante. Esto abarca el tratamiento compositivo de las fachadas y, con
igual relevancia, la resolucion del contacto con el suelo, la disposicion del mobiliario urbano,
la articulacion volumétrica de los cuerpos construidos y la configuracion de la estructura

paisajistica inmediata.
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Las Figuras 17, 18 y 19 representan los frentes construidos de cada caso. Esta representacion
permite valorar la presencia o ausencia de porosidad, transparencia, legibilidad, accesibilidad
y continuidad vegetal. Se observan fachadas mayoritariamente ciegas, elevaciones con
barreras fisicas, ausencia de transiciones espaciales, vegetacion ornamental aislada, y un
paisaje dominado por el flujo vehicular. Se busca identificar si estos elementos propician
vinculos fisicos y sensoriales entre el edificio y la ciudad o, por el contrario, consolidan
dinamicas de segregacion, fragmentacion y ruptura espacial. El analisis se realiza desde la
perspectiva del transeunte, con el reconocimiento de que la forma en que un edificio se abre o
se niega a la calle incide directamente en la percepcion, el uso y la apropiacion del espacio
urbano. Estas variables permiten dimensionar su capacidad de apertura, inclusion y lectura

desde el espacio publico.

Este ejercicio busca demostrar, a través de una lectura critica del objeto arquitectonico, que
mas alla de la calidad formal o estilistica de los edificios, lo determinante es su vocacion
relacional con la ciudad. De este modo, se evidencia como ciertos lenguajes arquitectonicos
intensifican logicas de insularidad y clausura —al construir bordes impermeables—, mientras
que otros, aunque limitados, sugieren posibilidades de transicion o articulacion. Incluso en
casos donde se incorporan fragmentos visualmente mdas abiertos o vestigios de identidad
industrial, estos no logran consolidarse como mecanismos de mediacion urbana si no estan

articulados dentro de una estrategia proyectual coherente.

El objetivo final es comprender como estas decisiones proyectuales afectan la permeabilidad
urbana y social del entorno inmediato, con un impacto directo en la experiencia cotidiana, el
uso del espacio y la justicia espacial. Asi, el andlisis permite identificar las fortalezas y

debilidades arquitectonicas de cada caso, asi como su capacidad —o su fracaso— para actuar
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como umbrales urbanos significativos. Se evalia su potencial para construir vinculos entre

interior y exterior, entre lo edificado y lo publico, entre el objeto arquitectonico y la ciudad.

En este sentido, el caso de Galerias Monterrey se desarrolla como modelo base por su
claridad paradigmatica en cuanto a clausura arquitectonica y desvinculacion urbana. Los
casos posteriores —Plaza Cumbres y Plaza Céntrika— se analizan de forma comparativa, con
un enfoque exclusivo en sus diferencias mas significativas respecto al modelo base, y omiten
la reiteracion de caracteristicas comunes ya abordadas. Esta estrategia permite identificar con
mayor precision los matices proyectuales y contextuales que inciden en la configuracion de

los bordes urbanos de cada caso.

4.3.2.1 Analisis de la permeabilidad arquitectonica y urbana. Galerias Monterrey

El caso de Galerias Monterrey (Figura 6) expone con claridad una arquitectura de bordes
cerrados, donde las fachadas operan como muros ciegos, opacos y monumentales. Esta
configuracion refuerza una logica de autonomizacién mas que de interaccion con el entorno
urbano. Su disposicion general esta orientada al flujo vehicular, no al peaton, lo que se
traduce en accesos escasos, poco visibles y subordinados a infraestructuras automovilisticas.
El uso extensivo de paneles metalicos y pantallas electronicas revela una apuesta por la
imagen comercial y la publicidad, antes que por la transparencia, el vinculo visual o la
apertura espacial. Las fachadas no establecen ningun tipo de transicién arquitectonica o

urbana: no hay porticos, aleros, ni retranqueos que propicien gradientes espaciales.
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Figura 6. Analisis de la permeabilidad arquitectonica y urbana. Galerias Monterrey.
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. GALERIAS MONTERREY

FACHADAS

Fuente: Elaboracion propia, 2025.

Esta logica de clausura se profundiza con la presencia de un volumen de estacionamiento en
varios niveles que actua como barrera frontal, sin ninguna mediacion volumétrica, perceptual
o funcional. Adicionalmente, se identifican taludes de concreto y bardas perimetrales que
acentiian el caracter defensivo del borde edificado, lo cual interrumpe por completo el
contacto con la banqueta y la escala peatonal. La vegetacion existente es decorativa y

dispersa, sin continuidad ni capacidad articuladora; mientras que la ausencia de mobiliario
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urbano, elementos de sombra, recorridos peatonales jerarquizados o sefialética incrementa el

aislamiento.

Compositivamente, cada frente del edificio responde a un tratamiento auténomo y
fragmentario, sin una voluntad integradora entre si ni con el contexto urbano. La disposicion
en L del conjunto, junto con su desarticulacion volumétrica y la ausencia de hitos, amplifican
una percepcion inaccesible e ilegible desde el exterior. La experiencia del peaton se ve
interrumpida por rampas, desniveles y barreras fisicas que dificultan cualquier transito fluido.
En su conjunto, Galerias Monterrey encarna un modelo de clausura figurativa y funcional que
contradice los principios de un ecotono urbano activo, ya que imposibilita la construccion de

vinculos entre lo edificado y el espacio publico circundante.

A. Disefio paisajistico circundante

El paisaje inmediato de Galerias Monterrey revela una clara ausencia de disefio paisajistico
integral. Predomina una configuraciéon fragmentada, dominada por superficies duras
—asfalto, cordones vehiculares y franjas de estacionamiento— que relegan la vegetacion a
un papel simbolico, disperso y sin vocacion articuladora. Los arboles, reducidos a uno o dos
ejemplares ornamentales en zonas marginales, no configuran ningun sistema verde operativo
ni visualmente legible. Los escasos elementos vegetales no se articulan en conjunto alguno ni
ofrecen continuidad espacial, lo cual contribuye a un entorno térmicamente hostil,

visualmente arido y excluyente en términos de apropiacion y confort ambiental.

Mas alla de la vegetacion, se evidencia la inexistencia de criterios de disefio que promuevan
la habitabilidad exterior o la permanencia. No se dispone de mobiliario urbano, areas de
sombra, sefalética peatonal ni jerarquizacioén de recorridos, lo que impide la construccion de
transiciones sensoriales o espaciales entre el edificio y su contexto urbano. La falta de

infraestructura verde, junto con la carencia de estrategias de confort climatico o accesibilidad
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peatonal, consolida un borde seco y defensivo, donde el espacio abierto no se entiende como

lugar sino como remanente técnico sin vocacion integradora.

Esta ausencia de un disefio paisajistico que contemple la interaccion entre lo natural, lo
construido y lo social, refuerza la condicion del centro comercial como una infraestructura de
exclusion, impermeable y desvinculada de su entorno inmediato, lo que anula la posibilidad

de conformar un ecotono urbano activo, integrador y significativo.

B. Permeabilidad y transparencia de las fachadas

Las fachadas de Galerias Monterrey evidencian una configuracion hermética, monocapa y
orientada al consumo vehicular. El disefio de sus envolventes prioriza la opacidad y la
monumentalidad sobre la apertura visual, espacial o alegorica. No existen elementos
transicionales —como porticos, retranqueos, celosias o vacios— que actien como filtros
entre el interior y el exterior. El espacio publico queda excluido por muros ciegos que

consolidan la separacion entre el objeto arquitectonico y la ciudad.

- Porosidad: Inexistente. Las fachadas carecen de vacios funcionales o visuales. Los
planos opacos operan como superficies inertes, sin permeabilidad al aire, a la luz ni a
las miradas. En lugar de comportarse como membranas activas, se consolidan como

barreras definitivas.

- Transparencia: Ausente. Las envolventes estan compuestas por materiales
reflectantes, metdlicos u opacos —entre ellos pantallas electronicas— que impiden
cualquier relacion visual con el interior. La ldgica proyectual impone la insularidad

como principio formal dominante.

- Orden y composicion: El lenguaje formal responde a criterios de branding y

segmentacion comercial. Cada volumen se comporta como un ente autonomo: uno
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actia como fachada decorativa abstracta, otro como plano ciego sin aperturas,
mientras que el acceso principal se manifiesta como un volumen bloqueante. No se
detecta ninguna intencion de integrar compositivamente las fachadas entre si o con el

perfil urbano de la vialidad circundante.

- Legibilidad: Baja. La organizacion espacial del edificio no se manifiesta en el
exterior. No hay jerarquia de accesos, pistas visuales claras ni sefales que orienten al
transeunte. Desde el espacio publico, el centro comercial se presenta como un objeto

encriptado, ilegible e indiferente a su contexto.

- Accesibilidad: Limitada y desigual. El perimetro esta definido por elementos
defensivos como rampas, plataformas elevadas, bardas y discontinuidades
topograficas. El acceso peatonal es figurativo o directamente inexistente. La relacion

entre acera y fachada no se resuelve como umbral, sino como ruptura.

En sintesis, Galerias Monterrey materializa un modelo arquitectonico de clausura identitaria,
espacial y funcional. Su disefio reafirma una logica de enclave autosuficiente, desvinculado
de su contexto urbano inmediato. Tanto la ausencia de vegetacion estructurada como la
opacidad de sus fachadas confirman una voluntad de aislamiento que niega la posibilidad de
construir relaciones activas con el espacio publico. La experiencia arquitectonica y urbana
estd disefiada para el automovil y la inmediatez comercial, no para la caminabilidad ni la
habitabilidad. Este centro comercial se comporta como un objeto auténomo, indiferente al

entorno y desvinculado de toda vocacion de integracion urbana o justicia espacial.
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4.3.2.2 Analisis de la permeabilidad arquitectonica y urbana. Plaza Cumbres

A diferencia de Galerias Monterrey, el conjunto de Plaza Cumbres (Figura 7) presenta un
lenguaje arquitectonico mas fragmentado, colorido y visualmente diverso. Esta diversidad
formal se manifiesta en la heterogeneidad de escalas, materiales y tratamientos cromaticos,
donde cada volumen responde a criterios especificos de marca. El resultado es una
composicidon agregativa, sin unidad arquitectonica ni voluntad integradora, que refuerza la
logica comercial individualizada por sobre cualquier lectura urbana coherente. Cada mddulo
actia como una entidad auténoma, orientada hacia el reconocimiento de marca y no hacia la

construccion de un frente urbano compartido.

Figura 7. Andlisis de la permeabilidad arquitecténica y urbana. Plaza Cumbres.

ANALISIS

PERMEABILIDAD ARQUITECTONICA y URBANA PLAZA CUMBRES

FACHADAS

Fuente: Elaboracion propia, 2025.

108



Los planos-fachada se fragmentan en modulos comerciales sin cohesion compositiva. Las
diferencias de escala entre franjas vegetales, vialidades y edificacion impiden la construccion
de un umbral urbano claro, y el conjunto se percibe como un objeto autonomo que absorbe
flujos sin redistribuirlos hacia el entorno. Aunque algunos modulos presentan aleros o

marquesinas, estos son decorativos y no articulan transiciones espaciales o climaticas.

En términos de relacion interior-exterior, se detecta una porosidad parcial. Algunos locales,
especialmente las tiendas ancla, presentan accesos directos desde el exterior y grandes vanos
acristalados, lo que permite relaciones visuales puntuales con el interior. Sin embargo, esta
apertura resulta episddica, subordinada al branding y no responde a una estrategia proyectual
que favorezca la continuidad peatonal o el vinculo con el espacio urbano consolidado. La

fachada comunica producto, no ciudad.

Respecto al disefo paisajistico, se observa una mayor presencia vegetal en comparacion con
el caso anterior. Palmeras, yucas y agaves se distribuyen en jardineras lineales, islas
decorativas o franjas contiguas a las vialidades internas. No obstante, esta vegetacion
conserva un caracter ornamental, sin constituir un sistema ecoldgico estructurado ni propiciar
condiciones de transicion térmica, habitabilidad o apropiacion espacial. Su disposicion en
elementos aislados, interrumpidos por estacionamientos y vialidades, impide la formacion de
corredores verdes o atmoésferas microclimaticas habitables. El paisaje acompafa, pero no

estructura.

La accesibilidad peatonal presenta una mejora relativa respecto a Galerias Monterrey. Existen
banquetas, rampas y multiples accesos al conjunto, pero los recorridos peatonales carecen de
jerarquia, continuidad y legibilidad urbana. EI acceso peatonal desde el entorno residencial
es marginal, sin conexiones efectivas ni mecanismos de articulacion gradual. Las pendientes

pronunciadas del terreno, visibles en la figura, interrumpen la fluidez del transito y la lectura
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espacial del conjunto. La experiencia del transeunte sigue subordinada a la logica vehicular
dominante, y la falta de nodos de estancia o transiciones perceptuales refuerza esa exclusion

funcional.

A nivel compositivo, el conjunto se define por una acumulacion de fachadas dispares que no
comparten elementos estructurantes ni una narrativa comun. Cada volumen es una respuesta
autébnoma a requerimientos comerciales, lo que genera una percepcion cadtica del borde. No
existen elementos de repeticion, simetria, alineacion o modulacion que unifiquen el plano
fachada o establezcan una relacion coherente con la escala de la calle. La discontinuidad
entre mdodulos impide la construcciéon de un umbral urbano o de una atmdsfera reconocible

para el usuario cotidiano y eventual.

En conjunto, Plaza Cumbres manifiesta un grado de apertura fragmentaria que, si bien
introduce elementos aislados de interfaz entre lo comercial y lo urbano, no alcanza a
configurar una verdadera transicién espacial. La permeabilidad se mantiene como un
fenomeno selectivo, condicionado por la logica vial y subordinado al flujo vehicular. Como
fragmento urbano autocontenido orientado al consumo, su configuracion consolida una logica
encapsulada que debilita la posibilidad de operar como un ecotono urbano significativo,
atrapado entre la simulacién de apertura y la persistencia de una urbanidad excluyente. El
conjunto comunica dinamismo formal, pero no construye vinculos urbanos: el gesto

comercial prevalece sobre la integracion socioespacial.

4.3.2.3 Analisis de la permeabilidad arquitectonica y urbana. Plaza Céntrika

Plaza Céntrika (Figura 8) manifiesta una ambigiiedad arquitectonica y urbana que oscila entre
gestos puntuales de apertura y una profunda desconexion con el entorno inmediato. A
diferencia de los otros casos, su lenguaje formal es mas hibrido e indefinido: ni asume la

monumentalidad cerrada de Galerias ni la estética fragmentaria de Plaza Cumbres, sino que
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despliega una suma de volumenes, escalas y materiales sin orden jerarquico ni unidad
compositiva. Esta agregacion caodtica impide su lectura como conjunto arquitectonico
coherente o como hito urbano reconocible. Los planos fachada se componen de elementos

aislados, carentes de transicion y sin un patron de continuidad.

Figura 8. Andlisis de la permeabilidad arquitectonica y urbana. Plaza Céntrika.

ANALISIS
PERMEABILIDAD ARQUITECTONICA y URBANA PLAZA CENTRIKA

— FACHADAS

WAL-MART

SUPERCENTER.

Fuente: Elaboracion propia, 2025.

Aunque ciertos locales —como Viva Aerobus, Wal-Mart o RadioShack— presentan accesos
visibles desde el exterior y espacios con marquesinas o columnas, estos gestos son episodios
aislados, sin articulaciébn con un sistema peatonal continuo ni con el espacio publico
circundante. En general, la mayoria de los accesos estdn orientados hacia zonas de

estacionamiento en bateria, lo cual perpetua la prioridad vehicular y la desconexién con la
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ciudad consolidada. El plano inferior elevado del edificio corporativo contemporaneo
—visible en la figura como una construccion de fachada vertical compuesta por muros en
tono beige y vanos acristalados en color verde, sostenida por pilares delgados que lo separan
del nivel del suelo— deja un vacio urbano sin funcidén clara. Este espacio inferior,
caracterizado por una textura dura y estéril, carece de mobiliario, accesibilidad peatonal o uso
definido, lo cual implica un desaprovechamiento de su potencial como area de transicién o

interfaz urbana.

El disefio paisajistico, aunque mas visible que en Galerias, sigue alineado con una logica
ornamental, con palmas dispersas, césped decorativo y jardineras puntuales. No configura
una infraestructura verde capaz de generar transiciones climaticas o perceptuales, ni tampoco
propicia condiciones de habitabilidad exterior. Esta vegetacion tiene un papel meramente
decorativo, sin articular flujos peatonales ni establecer umbrales espaciales significativos. Sin
embargo, el conjunto conserva elementos residuales de su pasado industrial, como la
chimenea de ladrillo visible en una de las fachadas. Este vestigio —valioso en términos
simbdlicos y patrimoniales— no ha sido integrado en una narrativa proyectual de memoria o
identidad del lugar, y permanece como una presencia aislada, sin capacidad de resignificacion

urbana. Esta oportunidad desaprovechada refuerza la falta de vocacion urbana del conjunto.

La permeabilidad del conjunto es baja y la transparencia, practicamente inexistente. El uso de
vidrios oscuros, muros solidos y superficies reflectantes bloquea toda posibilidad de
interaccion visual entre interior y exterior. Las fachadas se presentan como envolventes
utilitarias, sin filtros arquitectonicos ni retranqueos que propicien el transito gradual entre
ambitos publicos y privados. Pese a ello, la fragmentacion programatica del conjunto
(tiendas, farmacia, supermercado) permite multiples puntos de acceso, lo que reduce

parcialmente la percepcion de hermetismo, aunque sin traducirse en una mejora real de la
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legibilidad urbana en sus diferentes escalas para su accesibilidad (peatonal, vehicular, entre

otras).

En cuanto a accesibilidad, se identifica una condicion mixta y desarticulada. Existen rampas
y accesos a nivel de banqueta, pero la configuracion general contintia subordinada al
automovil. Las banquetas son angostas, la sefialética es escasa, y los recorridos peatonales
carecen de continuidad. La experiencia del usuario resulta poco atractiva, ilegible y confusa.
Entre los volumenes persiste un vacio inerte, sin funcion peatonal ni capacidad de mediacion

climatica o espacial.

A diferencia de los casos anteriores, el entorno urbano inmediato de Plaza Céntrika ofrece
ciertas condiciones favorables: banquetas anchas, arbolado lineal, paradas de transporte
publico y presencia constante de peatones. Estos atributos —externos al proyecto
arquitectonico— representan un potencial ecotonico que el conjunto edificado no aprovecha.
La falta de respuesta arquitectonica a estas condiciones enfatiza su caracter de estructura
cerrada e indiferente al tejido urbano. La existencia de mobiliario urbano limitado en algunos
puntos sugiere oportunidades de activacién, pero estas permanecen fragmentadas y sin

continuidad proyectual.

Plaza Céntrika no logra consolidar ni una narrativa espacial ni una vocacion de integracion
urbana. Su indefinicion tipologica, la ausencia de estructura compositiva y su escasa
legibilidad lo convierten en un espacio simbdlicamente neutro, sin capacidad para operar
como umbral ni como ecotono urbano activo. Su disefio reproduce una logica de aislamiento,
sin una intencidon proyectual integradora, lo que acentia la fractura entre lo comercial y su
entorno. Pese a situarse en un contexto inmediato con condiciones favorables para la
transicion —accesibilidad peatonal, arbolado y transporte piblico—, el conjunto permanece

cerrado sobre si mismo. La arquitectura no interpreta ni articula las cualidades del paisaje
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circundante, lo que impide una transformacion efectiva del borde en términos espaciales e

1dentitarios.

4.3.2.4 Diagnostico transversal de permeabilidad arquitectéonica y urbana

El anélisis comparativo de la permeabilidad arquitectonica y urbana de los tres casos
estudiados permite identificar un patron de configuracion territorial fuertemente
condicionado por los componentes E y F de la matriz analitica (ver introduccién del capitulo
y Figura 2), particularmente en lo relativo a orientacion de fachadas y analisis de bordes. Este
patron responde a un modelo de desconexion sistémica, donde el objeto comercial se
comporta como una infraestructura autosuficiente que elude todo vinculo con los sistemas
urbanos adyacentes. Mas que actuar como umbral o mediador, consolida una frontera
arquitectonica que opera desde la negacion: niega la calle, ignora el paisaje, suprime la
interaccion. Lo edificado, asi entendido, se convierte en un obstaculo para la continuidad

urbana y emblematica del territorio.

En los tres casos, la arquitectura comercial dominante no establece vinculos dialogicos con
sus biomas urbanos adyacentes. Se privilegia el aislamiento simbolico y operativo del centro
comercial como capsula de consumo, lo que excluye la dimension relacional, ambiental y
colectiva del espacio urbano. La fachada principal se comporta como una superficie de
clausura, sin elementos de transparencia, transiciones ni interfaces activas entre lo publico y
lo privado. Las composiciones volumétricas agravan esta condicion mediante muros ciegos,
accesos desjerarquizados y ausencia de articulaciones formales que permitan una lectura
urbana continua. A pesar de la diversidad de escalas y programas —desde la monumentalidad

de Galerias Monterrey, la fragmentacion lineal de Plaza Cumbres, hasta la agregacion
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indefinida de Plaza Céntrika— el resultado es convergente: una arquitectura que interrumpe

mas que media, que aisla mas que conecta.

En términos de accesibilidad y movilidad peatonal, los tres casos subordinan el transito a pie
a la logica vehicular. Las banquetas son estrechas, las rampas estan desarticuladas del sistema
peatonal y los accesos tienden a orientarse hacia estacionamientos. No se identifican
corredores continuos, umbrales climaticos ni zonas de transicion espacial que puedan
propiciar una experiencia peatonal placentera. El peaton es concebido como un usuario
secundario, relegado a trayectos residuales entre vehiculos, bardas y mobiliario de escala

inapropiada.

En cuanto al paisajismo, los tres casos reproducen una vegetacion escenografica, decorativa y
desarticulada. Se trata de jardineras, palmas y césped carentes de valor ecosistémico, sin
continuidad estructural y sin capacidad de generar confort climatico o legibilidad espacial.
Esta vegetacion se limita a embellecer bordes duros, sin articular recorridos, transiciones o
vinculos con el entorno natural o construido. Incluso en Céntrika, donde existe un vestigio de
arquitectura industrial —una chimenea de ladrillo aislada— no se ha logrado construir una
narrativa representativa o de memoria urbana que resignifique su pasado ni active su contexto

o fortalezca su identidad.

Por ultimo, el entorno urbano inmediato en algunos casos ofrece oportunidades para la
integracibon —como ocurre en Céntrika, con banquetas anchas, presencia peatonal y
transporte publico— pero estas condiciones no son leidas ni incorporadas por el disefio
arquitecténico. Los conjuntos se comportan como capsulas autosuficientes, ciegas a su

contexto, incapaces de articularse y aprovechar la estructura urbana circundante.

115



Variaciones del modelo de clausura: analisis comparativo por caso

El analisis transversal evidencia que Galerias Monterrey, Plaza Cumbres y Plaza Céntrika
reproducen —con matices formales, funcionales y simbolicos— una misma logica de
clausura arquitectonica y urbana que obstaculiza su capacidad de operar como ecotonos
urbanos activos. No se trata de variaciones paradigmaticas, sino de modulaciones dentro de
un modelo comunmente excluyente, sustentado en la supremacia del vehiculo privado, la
fragmentacion del espacio peatonal y la desvinculacion con el tejido urbano circundante. Esta
logica de produccion socioespacial —orientada exclusivamente al consumo— impone la
necesidad de estar dentro del recinto para acceder a servicios, uso y permanencia, lo cual

debilita toda posibilidad de integracion con el entorno exterior.

Galerias Monterrey representa el caso mas extremo de enclaustramiento: una arquitectura
inaccesible, monumental y orientada casi exclusivamente al automovil, sin infraestructura
peatonal ni vegetacion con capacidad de articular o amortiguar su borde.

Plaza Cumbres introduce ciertos gestos de porosidad visual y mayor presencia vegetal, pero
estos permanecen subordinados al branding comercial y no configuran una estrategia
proyectual coherente de integracion peatonal o ecoldgica.

Plaza Céntrika, por su parte, exhibe la forma mas ambigua y desarticulada del modelo: una
composicion cadtica, vegetacion sin integracion sistémica y una accesibilidad peatonal

discontinua que impide la lectura urbana del conjunto.
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4.3.3 Diagnostico sensorial y ambiental

Tras haber explorado las condiciones de permeabilidad arquitectonica, urbana y paisajistica
de los casos de estudio, este apartado aborda la dimension sensorial y ambiental como un
componente clave para comprender la experiencia espacial y su influencia en el bienestar,

apropiacion y relaciones significativas entre el espacio comercial y su contexto urbano.

Este andlisis se articula con los criterios multiescalares definidos en la Figura 2,
especificamente los componentes C a G de la codificaciéon metodolédgica: accesibilidad
peatonal, condiciones morfologicas y geofisicas, orientacion de fachadas, andlisis de bordes,
y relacion con otros componentes urbanos. Estas dimensiones se traducen aqui en variables
perceptuales, atmosféricas y ecologicas, lo cual posibilita una lectura ambiental integrada de

los ecotonos urbanos como territorios de contacto, friccion o ruptura.

Cada cartografia sensorial emplea visualizaciones multiescalares que integran simbologia
especifica —zonas de visibilidad, campos acusticos, texturas, presencia vegetal, gradientes
térmicos y dareas de amortiguamiento vehicular— para representar espacialmente las
condiciones ambientales del sitio. Estas capas graficas permiten articular visualmente
relaciones de exclusion, saturacion perceptual, fragmentacion ecoldgica y desconexion

funcional, mas allé de lo estrictamente morfoldgico.

El diagnostico se basa en cartografias sensoriales elaboradas para cada centro comercial
(Figuras 20, 21 y 22), las cuales integran variables como visibilidad, ruido, textura, confort
térmico, olores, continuidad ecoldgica y legibilidad espacial. Se asume que la arquitectura
delimita formas construidas, condiciona atmoésferas y define entornos sensoriales que inciden

directamente en la percepcion, el uso y la habitabilidad del espacio publico. Esta triple
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dimension —formal, ambiental y perceptual— posiciona a la envolvente arquitectonica como

un agente activo en la configuracion urbana.

Se identifican cinco criterios principales para el diagnostico multiescalar:

1. Permeabilidad arquitectonica y urbana.

2. Movilidad y articulacion funcional.

3. Confort térmico y calidad ambiental.

4. Continuidad ecologica e integracion del paisaje.

5. Estimulos sensoriales y condiciones atmosféricas.

El objetivo de este apartado es evidenciar las carencias formales y de desempeio espacial, al
tiempo que visibiliza como estas configuraciones afectan el bienestar fisico y sensorial de
quienes habitan o transitan estos espacios. Cada figura pone de manifiesto una condicion
fisica especifica y al mismo tiempo revela un paisaje perceptual compuesto por atmosferas
fragmentadas, superficies impermeables, vegetacion de valor representacional, saturacion

visual, rupturas de escala humana y ausencia de continuidad peatonal o ecologica.

A continuaciéon se presenta el andlisis individual de cada caso, seguido de un cierre
comparativo que articula las observaciones mas relevantes para el diagndstico general del

sistema.

4.3.3.1 Diagnostico sensorial y ambiental. Galerias Monterrey

La cartografia sensorial de Galerias Monterrey (Figura 9) fue elaborada a partir de
observacion directa, analisis espacial y sintesis grafica de elementos que inciden en la
experiencia sensorial del usuario. Esta figura revela un entorno altamente disociado,
caracterizado por superficies impermeables, fachadas ciegas, presencia vehicular significativa

y saturacion visual de elementos propagandisticos. El resultado evidencia una configuracion
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cerrada, fragmentada y desvinculada, en la que la monumentalidad de la arquitectura, la
ausencia de transiciones perceptuales y la hegemonia del automoévil interrumpen la
posibilidad de construir relaciones urbanas significativas. Galerias Monterrey se presenta

como un artefacto excluyente, segregado y ambientalmente hostil.

A. Permeabilidad arquitectéonica y urbana

Las fachadas son predominantemente ciegas, inaccesibles, ilegibles y de gran escala. La
ausencia de vanos, transparencias o elementos de transicion refuerza la clausura expresiva y
visual del edificio, con lo que se anula la posibilidad de conformar umbrales activos o zonas
de intercambio. La escasez de gestos arquitectonicos que favorezcan la conexion
socioespacial —como accesos legibles, aperturas secuenciales o variaciones de escala—
limita severamente la articulacion del conjunto con su contexto. El edificio actia como una

masa cerrada, con baja legibilidad espacial y nula vocacion de conectividad urbana.

B. Movilidad y articulacion funcional

El disefio del sitio prioriza la circulacion vehicular mediante amplias explanadas de
estacionamiento, rampas peatonales sin continuidad y desniveles que interrumpen el tejido
urbano circundante. La presencia de una extensa zona de amortiguamiento vehicular —que
actia como barrera entre el edificio y el espacio publico— obstruye la interaccion
socioespacial en multiples escalas, desde la arquitectonica hasta la urbana, al dificultar el
contacto entre el sujeto peatonal y su entorno construido. La movilidad peatonal es
secundaria, fragmentada y carente de jerarquias legibles o recorridos seguros. El conjunto

interrumpe continuamente los flujos e inhibe su superposicion.

C. Confort térmico y calidad ambiental
La abundancia de superficies duras —asfalto, concreto, vidrio— intensifica el calor

superficial y genera un microclima adverso, con efectos de isla térmica. La
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impermeabilizacion total del suelo, sumada a la falta de vegetacion estructural o dispositivos
pasivos de regulacion climatica, produce un entorno expuesto, arido y sin zonas de refugio
climatico. No existen sombreados efectivos ni materiales con capacidad de amortiguamiento

térmico, lo que desincentiva la permanencia y el transito peatonal.

D. Integracion ecolégica y paisaje

La vegetacion es minima, alegoérica y decorativa, limitada a pequefias areas aisladas o
jardineras ornamentales. No existe infraestructura verde ni continuidad vegetal, y el paisaje
opera como fondo escenografico subordinado a la logica comercial. La ausencia total de
estructura verde urbana impide la generaciéon de microclimas, la conexion ecoldgica con el

entorno y cualquier posibilidad de integracion del paisaje como sistema activo.

E. Estimulos sensoriales y condiciones atmosféricas

El entorno estd dominado por estimulos visuales unidireccionales —pantallas LED,
fachadas-escenario y paneles publicitarios de gran formato— que no se equilibran con
texturas, sonidos, aromas o elementos interactivos. La saturacién visual de elementos
propagandisticos, congruentes a los propésitos de consumo, genera un paisaje perceptivo
agresivo, que convierte al usuario en receptor pasivo de estimulos comerciales. La
experiencia sensorial es plana, carente de matices atmosféricos, con una notable escasez de

contrastes tactiles, diversidad cromatica o estimulos actsticos favorables.
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Figura 9. Cartografia sensorial y diagndstico ambiental del entorno urbano-arquitectonico. Galerias Monterrey.
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Diagnostico: Galerias Monterrey representa un modelo de centro comercial profundamente
aislado, climaticamente inhospito y simbolicamente desconectado. Su borde urbano acttia
como una frontera radical e ininteligible mas que como un umbral activo. La combinacién de
muros ciegos, zonas de amortiguamiento vehicular, impermeabilizacion total del suelo y
saturacion visual lo configura como un ecotono inactivo y excluyente. La regeneracion del
sitio requiere incorporar dispositivos de transicion, vegetacion estructural, materiales porosos
y estrategias de confort climatico que habiliten la emergencia de un ecotono urbano vivo,

sensorial y socialmente significativo.

4.3.3.2 Diagnostico sensorial y ambiental. Plaza Cumbres

La cartografia sensorial de Plaza Cumbres (Figura 10) evidencia un entorno urbano
fragmentado, con mejoras parciales respecto a Galerias Monterrey, pero aun limitado en su
capacidad para generar transiciones significativas. El conjunto presenta algunas fachadas
—particularmente la sur— con mayor apertura visual, presencia evidente de vegetacion y
ciertos indicios de porosidad visual. Sin embargo, estas caracteristicas no constituyen una
estrategia ambiental ni proyectual integrada. La logica espacial continia dominada por el
automovil, con escasa apropiabilidad social y baja articulacion ecoldgica. Las pendientes del
terreno, la interrupcion de recorridos peatonales y la presencia de zonas de amortiguamiento

vehicular agravan la desconexion ambiental, funcional e identitaria del conjunto.

A. Permeabilidad arquitectonica y urbana
El conjunto presenta una disposicion discontinua de fachadas, con algunos accesos visibles y
vanos de escala media. Sin embargo, predominan los muros ciegos, paneles opacos y la

ausencia de elementos de transicion, lo que limita la relacion visual y metaforica entre el
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edificio y el espacio publico, como se ha mencionado previamente. La escasez de hitos,
transparencias y referencias arquitectonicas legibles impide la configuracion de un borde

urbano activo. La interfaz permanece débil, simbolica y fragmentada.

B. Movilidad y articulacion funcional

Las pendientes naturales del terreno, combinadas con una jerarquia difusa en la circulacion
peatonal, generan obstaculos para la accesibilidad universal. Aunque existen multiples
accesos, estos estan subordinados a la logica vehicular. La cartografia sefiala la existencia de
una zona de amortiguamiento vehicular predominante, que actia como barrera fisica y
figurativa entre el entorno urbano y el espacio comercial. Los recorridos entre volumenes

carecen de continuidad, y no se consolidan como espacios publicos ni de encuentro.

C. Confort térmico y calidad ambiental

El espacio exterior estda dominado por superficies impermeables y materiales reflectantes que
intensifican la radiacion solar y el calor superficial. La exposicion directa al sol, junto con la
ausencia de sombras naturales o estrategias pasivas de regulacion térmica, genera una
experiencia espacial expuesta, incomoda y ambientalmente desfavorable. La cartografia
destaca que esta configuracion incrementa el efecto de isla de calor y reduce drasticamente la

habitabilidad del entorno.

D. Integracion ecoldgica y paisaje

A diferencia de Galerias Monterrey, Plaza Cumbres incorpora una mayor presencia vegetal.
Sin embargo, ésta permanece subordinada a un uso ornamental, dispuesta en franjas
perimetrales sin estructura ecoldgica discernible. Palmas, yucas y especies de bajo
mantenimiento aparecen en jardineras aisladas o decorativas, sin articular continuidad verde

ni generar microclimas habitables. El borde vegetal actia mas como un limite visual pasivo
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que como una interfaz ecoldgica activa. Se carece de integracion con el paisaje urbano y de

aportes ambientales significativos.

E. Estimulos sensoriales y condiciones atmosféricas

La experiencia sensorial se reduce a una monotonia visual dominada por materiales duros,
cromaticamente uniformes y superficies reflectantes. El paisaje sonoro esta marcado por el
trafico vehicular, y se carece de texturas, aromas, contrastes y variaciones atmosféricas que
permitan una percepcion mas rica o compleja del espacio. Segun la cartografia, los estimulos
sensoriales son homogéneos y planos, lo que intensifica la desconexion perceptual del

entorno.
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Figura 10. Cartografia sensorial y diagnostico ambiental del entorno
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desfavorables o poco propicias para la permanencia. Incluye aspectos como el
a provenientes de los restaurantes ubicados en el perimetro del artefacto
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Diagnostico: Plaza Cumbres manifiesta una apertura fragmentaria y una mejora superficial
en la ambientacion vegetal. Sin embargo, su configuracion espacial continua subordinada al
automovil, al rendimiento comercial y a la ausencia de estrategias ecologicas activas. La
combinacion de pendientes, bordes simbdlicos, superficies impermeables y déficit sensorial
limita su capacidad de operar como ecotono urbano. Activar su potencial requiere incorporar
porosidad arquitectonica, continuidad verde, jerarquizacion peatonal, dispositivos climaticos
y elementos de transicién espacial y perceptual que transformen el borde comercial en un
verdadero umbral urbano multisensorial apropiable y perceptible, independientemente del

tipo de interaccion del usuario —peatonal o vehicular—.

4.3.3.3 Diagnéstico sensorial y ambiental. Plaza Céntrika

La cartografia sensorial del caso Plaza Céntrika (Figura 11) revela una de las configuraciones
mas criticas entre los tres casos de estudio. A través de observacion directa y representacion
grafica sintética, se identifican condiciones territoriales de alta fragmentacion,
impermeabilidad estructural, desarticulacion sensorial y vacio ecoldgico, que impiden
establecer vinculos perceptuales, funcionales o significativos con el entorno inmediato. El
conjunto actia como un espacio insular, sin voluntad de conexién ni con el tejido urbano

consolidado ni con el bioma habitacional posterior.

A. Permeabilidad arquitecténica y urbana

El edificio se presenta como un bloque cerrado, sin voluntad de apertura hacia el espacio
urbano. Las fachadas predominantes son ininteligibles, carentes de transparencias o
elementos de transicion. Aunque algunos accesos son visibles, estos no construyen relaciones

perceptuales significativas. La disposicion fragmentada de volimenes, la falta de continuidad
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formal y la ausencia de interfaces urbanas activas evidencian una desconexion representativa
y operativa con el entorno. La cartografia destaca, ademas, una ruptura critica con el bioma
urbano posterior, generada por una calle de servicio que opera como via utilitaria y no como

articulador urbano.

B. Movilidad y articulacion funcional

El entorno peatonal estd completamente subordinado a la 16gica vehicular. La circulacion
responde a una red disgregada de estacionamientos y vialidades utilitarias, sin jerarquia ni
legibilidad para el caminante. Las banquetas son estrechas, las rampas estan desarticuladas y
no se presentan nodos de transicion que estructuren la legibilidad del espacio ni puntos de
convergencia peatonal reconocibles. La cartografia evidencia también una fragmentacion por
distancias excesivas, que desincentiva la caminabilidad y amplifica la percepcion de lejania y
desarticulacion entre sectores. El espacio carece de continuidad estructural y de condiciones

que favorezcan la percepcion e interaccion desde la escala humana.

C. Confort térmico y calidad ambiental

El microclima es hostil: superficies extensas de concreto y materiales reflectantes intensifican
la radiacion solar y agravan el efecto de isla de calor. El espacio abierto carece de vegetacion
estructural o dispositivos de regulacion térmica pasiva. La cartografia evidencia una
impermeabilizacion total del suelo, sin zonas sombreadas ni elementos de mitigacion
climatica. El resultado es un plano expuesto, rigido, arido, y con condiciones ambientales

adversas para la permanencia.

D. Integracion ecoldgica y paisaje
La vegetacion es minima, utilitaria y decorativa. Jardineras aisladas, césped y palmas
ornamentales componen un paisaje sin estructura ecoldgica ni continuidad vegetal. No hay

corredores ecologicos, transicion verde ni articulacion con el paisaje urbano circundante. La
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cartografia sefiala explicitamente la falta de estructura verde urbana, lo que relega la
vegetacion a un papel puramente estético sin funcidn ambiental, térmica ni simbolica.
Ademas, se identifican algunos gestos de arqueologia urbana o vestigios de arquitectura
industrial que evocan el pasado fabril del sitio; sin embargo, estos elementos no estan
integrados de manera significativa ni narrativa. En consecuencia, se desaprovecha su
potencial como simbolos materiales de la memoria del lugar, capaces de consolidar la

identidad urbana y activar un imaginario colectivo que resignifique el entorno.

E. Estimulos sensoriales y condiciones atmosféricas

El ambiente sensorial es plano, homogéneo y desprovisto de matices. La materialidad dura y
monocroma, la repeticion formal y la ausencia de texturas, contrastes, aromas o sonidos
configuran una experiencia perceptiva tecnificada y poco habitable. Seglin la cartografia, el
conjunto presenta una monotonia material pronunciada y un déficit critico de estimulos
sensoriales. La percepcion del espacio estd dominada por superficies impermeables y trafico

vehicular, sin elementos que activen la apropiacion identitaria ni emocional del lugar.
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Figura 11. Cartografia sensorial y diagnostico ambiental del entorno urbano-arquitectonico. Plaza Céntrika
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Diagnostico: Plaza Céntrika representa un ecotono urbano profundamente artificializado,
ambientalmente excluyente y formalmente opaco. Su condiciéon de borde no habilita
relaciones significativas ni funciona como umbral urbano. Su desconexion con el bioma
posterior, la fragmentacion a escala peatonal, la inexistencia de estructura verde y el
empobrecimiento sensorial que lo atraviesa configuran un conjunto edificado retraido,
autarquico y refractario al entorno. Aunque se identifican algunos vestigios de arquitectura
industrial que podrian evocar su pasado fabril y ofrecer una oportunidad para construir
narrativas de memoria urbana, estos elementos permanecen aislados y desarticulados tanto
espacial como simbolicamente. Regenerar este entorno exige una transformacion radical
basada en conectividad estructural efectiva, diversidad sensorial y reconfiguracion ecoldgica,
que permita restituir la porosidad territorial, la habitabilidad climatica y el valor cultural del

espacio publico.
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4.3.3.4 Diagnéstico transversal de percepcion sensorial y calidad ambiental

El andlisis sensorial y ambiental de los tres casos de estudio, permite evidenciar un patron
estructural compartido: la configuracion de ecotonos urbanos altamente artificializados,
funcionalmente cerrados y perceptualmente empobrecidos, donde el borde entre el centro
comercial y el tejido urbano circundante se comporta como una frontera de exclusion mas

que como un umbral de transicion.

Si bien cada conjunto presenta matices especificos en su implantacion y tratamiento formal,

todos comparten una serie de carencias criticas:

- La permeabilidad arquitectéonica y urbana es practicamente inexistente o ilusoria.
Los tres casos consolidan fachadas ciegas, muros opacos y ausencias de umbrales
activos, lo que refuerza la desconexion formal, visual y simbolica entre lo privado y lo

publico.

- En términos de movilidad y articulacion funcional, los desplazamientos peatonales
son constantemente subordinados al flujo vehicular. La fragmentacion de recorridos,
la falta de jerarquia espacial y la ausencia de nodos de transicion consolidan

territorios hostiles, desarticulados y poco legibles para el usuario cotidiano.

- El confort térmico permanece desatendido de manera sistematica. Los tres casos
intensifican las condiciones climaticas adversas al incorporar superficies
impermeables, materiales reflectantes y ausencia de mecanismos pasivos de
regulacion ambiental. Estas decisiones reducen la habitabilidad del espacio exterior y
consolidan modelos urbanos insostenibles que agravan los efectos del cambio

climatico y la exclusiéon ambiental.
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- La integracion ecologica y paisajistica es meramente decorativa o inexistente. En
ninguno de los casos se articula un sistema verde estructural, continuo o funcional. La
vegetacion —cuando existe— se limita a elementos ornamentales aislados sin

capacidad de operar como infraestructura ecosistémica.

- Las condiciones sensoriales y atmosféricas revelan entornos urbanos
desensibilizados, homogéneos y ambientalmente planos. La experiencia del usuario
queda confinada a estimulos visuales instrumentalizados para el consumo, lo cual
anula la diversidad perceptual y desactiva cualquier vinculo afectivo o cultural con el
espacio. Esta pobreza sensorial debilita la apropiacion cotidiana y erosiona su

potencial para incorporarse al imaginario colectivo.

Esta convergencia de déficits ambientales, perceptuales y urbanos evidencia que los centros
comerciales estudiados fracasan en construir vinculos significativos con su contexto
inmediato y, al mismo tiempo, perpetiian una logica en la que la masa construida anula la
posibilidad de generar ciudad en sus bordes. En lugar de operar como ecotonos urbanos
activos —espacios de mezcla, mediacion y transicion entre biomas urbanos diversos—, estos
entornos perpetian modelos de segregacion socioespacial, uniformidad programatica y
exclusion ambiental®. No articulan transiciones complejas, sino que consolidan 16gicas de

aislamiento que disuelven la diversidad territorial y restringen la habitabilidad urbana.

La evidencia cartografica y diagnostica aqui presentada subraya la urgencia de repensar el
papel del disefio urbano-arquitectonico como instrumento de reactivacion territorial y
produccion socioespacial. Reconfigurar estos ecotonos exige abandonar la l6gica del objeto

cerrado y adoptar estrategias proyectuales orientadas a restablecer la porosidad formal, la

8 El concepto de exclusion ambiental alude a los procesos mediante los cuales ciertos grupos sociales —por razones econdmicas, territoriales
o estructurales— son marginados del acceso equitativo a entornos saludables, servicios ecosistémicos o espacios urbanos con calidad
ambiental. Esta forma de exclusion, intimamente ligada a la justicia socioespacial, ha sido abordada desde distintas perspectivas criticas por
autores como Harvey (1996), Martinez Alier (2002), Leff (2004) y Borja & Muxi (2003).
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diversidad sensorial, la accesibilidad peatonal y la integracion ecoldgica. Solo asi sera posible

transformar estos margenes desconectados en umbrales activos de vida urbana.

4.3.4 Analisis de gradientes ecotonicos urbanos

Este ultimo apartado examina las condiciones fisicas, funcionales y simbolicas de los bordes
que median entre los centros comerciales seleccionados y sus entornos urbanos inmediatos.
Desde una perspectiva metodoldgica multiescalar y mixta, se interpretan dichos bordes como
gradientes ecotonicos urbanos (GEU): transiciones espaciales que evidencian el grado de
articulacion —o ruptura— entre distintos biomas urbanos, asi como su capacidad de generar

o inhibir procesos de produccion socioespacial.

La lectura transversal de las secciones analizadas en los tres casos de estudio permitio
consolidar un sistema de clasificacion para los GEU que describe su configuracién formal y
programatica, interpreta su grado de artificializacion, define su nivel de permeabilidad y
evalta su potencial transformador. Esta mirada critica reconoce que cada tramo responde a
logicas espaciales distintas, por lo que su analisis demanda criterios comparativos precisos.
La clasificacion generada permite asi evaluar los GEU como espacios estratégicos de

articulacion, conflicto o reconfiguracion.

Para su estudio se definieron de tres a cuatro secciones transversales estratégicas por caso de
estudio (A—A’, B-B’, C-C’, D-D’), seleccionadas por su capacidad para representar con
claridad la relacion entre el centro comercial y su contexto inmediato, particularmente en
términos de comunicacion espacial, accesibilidad peatonal y articulacion urbana. Estas
secciones cubren la totalidad del perimetro edificado. En el caso de Plaza Céntrika, so6lo se

identificaron tres cortes relevantes, debido a la configuracion cerrada de una de sus fachadas.
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Cada seccion fue analizada en segmentos o umbrales espaciales, es decir, tramos donde se
manifiestan cambios significativos en variables como la permeabilidad, el uso del suelo, la
topografia, la vegetacion, la accesibilidad o la legibilidad urbana. Ademas, se consideraron
nodos de influencia asociados al transporte publico, como paradas de autobus o estaciones de
Ecovia. Estos puntos fueron identificados mediante observacion directa, cartografia critica y
analisis morfologico de los cortes transversales, y agrupados en conjuntos de GEU con base

en su coherencia morfotipoldgica y dinamica operativa en el entorno urbano.

A partir de estos criterios se definid un sistema de jerarquizacion de los GEU que contempla
el grado de integracion espacial, la recurrencia de patrones fragmentarios, la presencia de
bordes criticos y la factibilidad de desarrollar estrategias proyectuales contextualizadas. El
analisis se articula, ademaés, con los hallazgos previos del diagnostico socioespacial (apartado
4.3.1), la evaluacion de la permeabilidad urbano-arquitectonica (4.3.2) y la lectura
sensorial-ambiental (4.3.3), con el objetivo de construir una mirada transversal y critica sobre

el papel ecotonico de los centros comerciales en el contexto urbano de Monterrey.

La clasificacion de los gradientes ecotonicos urbanos (GEU) se basa en una lectura
secuencial y multiescalar de las secciones transversales levantadas para cada caso de estudio.
A partir de los cortes estratégicos realizados sobre el territorio inmediato a los centros
comerciales, se identificaron tramos consecutivos que evidencian cambios morfologicos,
ambientales, metaforicos’ y programaticos. Cada tramo constituye una unidad de analisis
compleja donde confluyen configuracion fisica, légica de uso y grado de articulacion con el
entorno urbano. Su clasificacién se fundamenta en un sistema de criterios integradores que
permite identificar estructuras espaciales, patrones de desempefio territorial y zonas de

friccion, exclusion o ruptura, que comprometen la continuidad urbana y profundizan la

° En arquitectura, lo metaforico alude a la capacidad de ciertos elementos formales, materiales o espaciales de evocar significados
simbolicos o narrativos que exceden su funcion técnica o estética. Esta aproximacion ha sido planteada por Frampton (1992), quien sugiere
una “lectura critica” de la tecténica como portadora de sentido cultural y fenomenolédgico, asi como por Norberg-Schulz (1979), al abordar
la dimension simbolica y existencial de la forma construida en relacion con el lugar.
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fragmentacion del borde construido. Al mismo tiempo, cada tramo expone oportunidades
latentes para replantear el borde como un umbral activo, con capacidad de articular flujos,
activar procesos de apropiacion social y transformar el tejido urbano desde una perspectiva

critica y proyectual.

Este sistema de lectura permite una interpretacion compleja y no lineal de los bordes urbanos,
al asumir que la transicion entre biomas no es ni homogénea ni simétrica. La combinacion de
estos criterios da lugar a una matriz de andlisis que integra aspectos fisicos, ecologicos y
sociales del entorno construido, y que permite interpretar los GEU como zonas estratégicas

de conflicto, articulacion o regeneracion dentro de la ciudad.

4.3.4.1 Criterios analiticos para la clasificacion de los gradientes ecotonicos urbanos

(GEU)

1. Tipo de transicion (Organico-Organico / Artificial-Artificial / Orgénico-Artificial /
Artificial-Organico / Mixto). Este criterio define la naturaleza dominante de los elementos

que configuran un tramo del GEU:

- Organico-Organico (Org-Org): Transicion entre zonas verdes, ecologicas o de
apropiacion barrial. Se caracteriza por la continuidad vegetal, sombra natural,
permeabilidad visual y presencia humana activa. Se considera un tipo de borde

altamente integrador, compuesto por elementos naturales, verdes y moviles.

- Artificial-Artificial (4rt—Art): Transicion entre dos areas duras o completamente
impermeables, como estacionamientos, vialidades o superficies técnicas. Predomina
el gris urbano, con baja calidad ambiental y escasa o nula apropiacion social.

Involucra elementos fijos, duros y tecnificados.
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- Organico—Artificial (Org—Art): Paso de un entorno natural o verde a uno
construido. Representa un cambio potencialmente conflictivo si no existen estrategias

de amortiguamiento espacial o simbdlico.

- Artificial-Organico (Art—Org): Paso inverso al anterior, desde la dureza de la
ciudad hacia una zona verde o mas blanda. Si esté bien articulado, puede operar como

umbral regenerativo.

- Mixto: Se utiliza cuando coexisten elementos orgdnicos y artificiales en una
proporcion relevante, lo cual produce ambivalencia, tension o potenciales de

transformacion critica.

2. Nivel de articulacion espacial (Muy alto / Medio / Bajo / Nulo / Negativo). Evalua la
capacidad de conexidn fisica, visual y funcional entre el centro comercial y su entorno urbano

inmediato:

- Muy alto: Integracion clara y fluida. El borde es continuo, permeable, accesible y

legible. Este tipo es poco comun y representa un ideal proyectual.

- Medio: Existen elementos articuladores parciales —como banquetas, vegetacion o

mobiliario—, aunque interrumpidos por discontinuidades o cambios de escala.

- Bajo: La articulacion es limitada, con débil conectividad espacial y pobre
integracion perceptiva. Aunque se permite el paso, éste se da en condiciones minimas,

sin continuidad estructural ni legibilidad urbana.

- Nulo: El borde actia como un limite cerrado, sin paso ni interaccion con el entorno

inmediato.
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- Negativo: La transicion estd ausente y ademas opera como barrera o ruptura urbana.
Se manifiesta una desconexidon sistematica que bloquea el paso, provoca
fragmentacion y contribuye al deterioro del entorno. Esto se evidencia en elementos
como muros ciegos, vialidades rapidas sin cruces peatonales o bordes sin nodos de

articulacion.

3. Grado de permeabilidad (Alta / Media / Baja / Nula / Falsa). Evalaa la porosidad fisica,

perceptual y funcional del borde y su capacidad para permitir el paso, el uso y la interaccion:

-Alta: Flujo constante de personas, continuidad visual y estructural, y alta
conectividad peatonal, lo que favorece la interaccion urbana y la integracién del

entorno.

-Media: Paso parcial o fragmentado, con ciertas restricciones fisicas o con elementos
espacialmente accesibles pero figurativamente codificados como excluyentes, poco

legibles o ajenos al usuario.

-Baja: Condiciones adversas para el transito o uso, aunque no absolutamente

cerradas.

-Nula: Total inaccesibilidad. Puede tratarse de taludes, rejas sin puerta, infraestructura

sin acceso.

-Falsa permeabilidad: Aparentemente hay paso, pero en la practica esta bloqueado o
disuadido. Se identificaron casos como banquetas interrumpidas, franjas verdes
inaccesibles, rampas inutiles o cruces visuales que no se materializan en accesos

reales.
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4. Intensidad de uso (Peatonal / Vehicular / Mixto). Indica el tipo de flujo predominante en
cada tramo del gradiente. Ayuda a revelar la jerarquia funcional del tramo y su apropiacién

cotidiana.

- Peatonal: Dominio del transito a pie, apropiacion social o integracion comunitaria.

- Vehicular: Tramo centrado en autos, transporte, cargas o movilidad rapida.

- Mixto: Coexistencia de ambos usos. No siempre implica armonia: en muchos casos,
esta superposicion revela tensiones de jerarquia espacial, conflictos de uso o

condiciones de inseguridad para los peatones.

5. Categorias complementarias y emergentes. Estas categorias surgieron del analisis

empirico como necesarias para captar matices no contemplados originalmente:

- Discontinuidad técnica: Rupturas espaciales impuestas por infraestructuras duras
como vias férreas, taludes, canales, torres eléctricas o barreras topograficas. Estas

obstaculizan la transicion ecotonica y fragmentan el tejido urbano.

- Corredor verde latente: Tramos con vegetacion alineada, sombra arbdrea o
mobiliario verde subordinado a dinamicas vehiculares o escenograficas. A pesar de su
configuracion actual, poseen un potencial significativo para reconversion ecologica,
social o proyectual, especialmente cuando muestran evidencia de apropiacion social

incipiente.
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4.3.4.2 Jerarquizacion proyectual de los gradientes ecotonicos urbanos

Con base en la matriz de criterios, se establecio una jerarquia proyectual de los GEU ftil para
priorizar intervenciones urbanas. Esta jerarquizacion responde a una decision metodoldgica
orientada a identificar los tramos con mayor capacidad de catalizar procesos de reconexion
socioespacial entre centros comerciales y ciudad, mas que a un juicio estético o técnico
aislado. La jerarquia se justifica tanto en la base conceptual del ecotono urbano como espacio
de transicion y oportunidad, como en los resultados empiricos de lectura critica de las

secciones transversales.

- Alta prioridad: Segmentos con vegetacion estructurada, alta porosidad espacial y
transito peatonal activo, cuya configuracion los posiciona como puntos estratégicos de
reconexion urbana. Su potencial radica en la apropiacion comunitaria y en su

capacidad de inducir procesos de regeneracion territorial.

- Prioridad media: Gradientes mixtos con fragmentacion parcial, pero con sefales de
uso cotidiano o conectividad incipiente. Entran aqui también tramos vehiculares que
permiten cierta coexistencia con el peaton, aunque en condiciones inadecuadas o

desiguales.

- Baja prioridad o critica: Espacios dominados por lo artificial, con discontinuidades
técnicas, usos vehiculares exclusivos o falsa permeabilidad. Actian como barreras
urbanas que radicalizan el aislamiento del centro comercial respecto al tejido urbano y

requieren reconfiguracion estructural o reprogramacion profunda del uso del espacio.

Esta jerarquizacion se apoya en principios del ecotono urbano como espacio de transicion
activa, asi como en los resultados empiricos de las secciones transversales analizadas. El

proyecto ecoténico se plantea como una metodologia orientada a activar los bordes entre
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sistemas urbanos, que promueve la interaccion, el intercambio y la produccion socioespacial,

sin anular sus diferencias.

4.3.4.3 Ejemplo aplicado de lectura de gradientes ecotonicos urbanos

Para ilustrar el método, se presenta la lectura de la seccion A—A’ del caso Galerias Monterrey.
Esta seccion recorre transversalmente uno de los frentes mas representativos del centro
comercial, desde su masa edificada (izquierda del plano) hasta un bioma urbano mixto
(derecha del plano) conformado por viviendas, comercio y servicios (veterinaria/escuelas).

Ambos extremos estan representados con grafico negro sélido.

En una lectura secuencial de izquierda a derecha, se identificaron 13 segmentos espaciales,
cada uno marcado con un numero del 1 al 13. Cada nimero sefiala un cambio morfolégico o
funcional en el espacio, es decir, un GEU. La identificacion de estos segmentos no es
arbitraria, sino producto de un andlisis técnico del plano, lectura in situ y codificacién

cartografica.

Por ejemplo:

- Los GEU 1 y 2 reflejan una transicion artificial—artificial, entre la masa construida
del centro comercial y su aparcamiento, caracterizado por pavimento duro, baja

calidad ambiental y nula permeabilidad.

- Los GEU 3 al 8 representan una transicion mixta, con presencia simultanea de
elementos vegetales, banquetas, mobiliario disperso y vialidades, lo que sugiere una

articulacion organico—artificial con posibilidades de reconfiguracion espacial.
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- Finalmente, los GEU 9 al 13 marcan el paso hacia un entorno consolidado mas
abierto, con vegetacion continua y menor friccion funcional, lo cual ofrece
condiciones para interpretar este tramo como un umbral urbano latente, aunque atn

condicionado por discontinuidades técnicas y mobiliario mal dispuesto.

Este caso ilustrativo muestra como los criterios metodoldgicos se traducen en lecturas

concretas del territorio, lo cual establece una base comparativa para los demas casos.

A continuacion, se presentan los resultados del analisis de los GEU para cada uno de los tres
casos de estudio. Se inicia con Galerias Monterrey, por ser el centro comercial con mayor
superficie construida y fragmentacion socioespacial, lo que lo convierte en caso referencial.
Posteriormente se abordaran Plaza Cumbres y Plaza Céntrika, cuyas configuraciones urbanas
permiten explorar variaciones tipoldgicas y proyectuales en el comportamiento ecotonico.
Cada caso se desarrolla mediante la descripcion de sus secciones transversales, la
identificacion de gradientes, la aplicacion de criterios de andlisis y la correspondiente

jerarquizacion proyectual.

4.3.4.4 Analisis de gradientes ecotonicos urbanos. Galerias Monterrey

El caso de Galerias Monterrey representa un modelo paradigmatico de artefacto comercial
profundamente desconectado del tejido urbano que lo rodea. A pesar de situarse en una
interseccion compleja de biomas urbanos —residenciales, comerciales, institucionales y
educativos—, el conjunto niega la posibilidad de generar umbrales urbanos legibles,
habitables o productivos. Su estructura perimetral es altamente impermeable, domina la

movilidad vehicular, presenta discontinuidades técnicas severas, ausencia de vegetacion con
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desempefio ecosistémico y una clausura morfologica que acentia su condicion de objeto

arquitectonico autonomo y encapsulado.

A través del andlisis transversal de las secciones A—A’, B-B’, C—C’ y D-D’, (Figuras 12, 13,
14 y 15) se evidencia como los bordes actian como muros simbolicos y funcionales, lo que
impide la ecotonalidad urbana en casi la totalidad de su perimetro, salvo por nucleos

puntuales con potencial de resignificacion.

Seccion A—A’- (Figura 12)

Ubicacion: Avenida General Pablo Gonzdlez Garza

Ecotono urbano: Del Bioma C (comercial y educativo) al Centro Comercial

Métricas: 73.00 m | 13 segmentos espaciales = 12 gradientes ecotonicos urbanos

Tipo de transicion dominante: Artificial-Artificial / Artificial-Organico

Nivel de articulacion espacial: Nulo a bajo

Permeabilidad (Fisica / Visual / Funcional): Nula / Baja / Baja en la mayoria de los tramos
Estructura verde: Escasa, ornamental y fragmentada

Intensidad de uso: Vehicular dominante

Categorias criticas identificadas: Falsa permeabilidad, Discontinuidad técnica, Gradiente
de barrera dura

Produccién socioespacial: Ampliamente limitada, aunque no irreformable. Unicmanete un

segmento (GEU 9-10) evidencia una apertura latente con potencial de reactivacion urbana.
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Esta seccion se comporta como un corredor de transito técnico-industrial de gran escala,
caracterizado por su alto grado de artificializacion, su desarticulacién programatica y su
completa negacion de condiciones urbanas apropiables. La lectura de los trece segmentos
revela la consolidacion de doce gradientes ecotdnicos urbanos (GEU), la mayoria de los

cuales corresponden a tramos de ruptura, bloqueo o falsa articulacion.

El primer tramo (GEU 1-2) se encuentra determinado por un edificio de estacionamiento en
torre, cuya fachada cerrada y uso monofuncional amplifican la condicién de borde ciego. Esta
masa construida, anula su potencial como acceso o interfaz urbana y se manifiesta como una

barrera figurativa y operativa que inaugura una secuencia de gradientes colapsados.

Entre los tramos 2—-6 se acumulan discontinuidades técnicas severas: torres de alta tension,
cableado aéreo, infraestructura ferroviaria, camiones de carga y postes multiples. Esta densa
superposicion de elementos duros genera una sobredimension vial y técnica, que colapsa toda
posibilidad de continuidad visual, de conectividad espacial o de integracion sensorial. El
espacio peatonal, cuando existe, es estrecho, disociado del entorno y carente de condiciones

de confort o seguridad, lo que hace evidente la falsa permeabilidad.

Los tramos 8-9 y 12-13 también reproducen esta condiciébn de acceso aparente sin
funcionalidad real: banquetas estrechas, sin sombra, sin cruce seguro ni dispositivos de
permanencia. La continuidad ecologica es igualmente inexistente; la vegetacion presente es
fragmentaria, decorativa y supeditada a la 16gica vehicular, sin aportar cualidades climaticas,

simbdlicas ni estructurantes al paisaje urbano.

De forma especifica, el tramo 9-10 presenta una confluencia favorable de vegetacion
alineada, mobiliario urbano, sefialética y presencia peatonal moderada. Este segmento

constituye un nucleo latente de activacion urbana, cuya vocacion ecotdnica podria

143



potenciarse mediante intervenciones minimas: continuidad peatonal, ampliacion de banqueta,

arbolado con capacidad de mitigacion térmica y programacion de usos.

A pesar de esta fisura, el conjunto de la seccidon opera como un borde impermeable, tanto en
sentido fisico como de mediador cultural. La intensidad de uso vehicular es dominante en
toda la seccion, lo cual excluye cualquier jerarquia peatonal y consolida una infraestructura

autosuficiente, pero desconectada del tejido urbano circundante.

Diagndstico de la seccion A-A’

La seccion A—A’ de Galerias Monterrey representa un ecotono urbano colapsado, donde
convergen multiples formas de fragmentacion espacial: estructural, representativa, ecoldgica
y perceptual. El espacio funciona como una barrera dura de tipo infraestructural, reforzada
por elementos técnicos y vehiculares que impiden cualquier tipo de articulacion o apropiacioén
social. Esta lectura revela la urgencia de reconfigurar el borde urbano desde una logica de
umbral regenerativo. El tramo 9-10 se perfila como un posible catalizador de dicha

transformacion.

Aunque la lectura transversal de esta seccion confirma un colapso ecotonico profundo
—reforzado por discontinuidades técnicas, barreras simbdlicas y la hegemonia vehicular—,
la imposibilidad de produccion socioespacial no debe asumirse como definitiva. Més bien,
esta configuracion extrema constituye un caso limite desde el cual es posible ensayar un
postulado de transformacion radical. La presencia de microfisuras como el tramo 9-10, junto
con una relectura critica del espacio, sugiere que incluso los gradientes mas artificializados
pueden reconfigurarse como umbral urbano activo, siempre que medie una intervencion

multiescalar, ecoldgica y emblematicamente densa.
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Figura 12. Seccion A-A’. Gradientes ecotonicos urbanos. Galerias Monterrey.

GALERIAS MONTERREY
- GRADIENTES ECOTONICOS URBANOS
' Hlmio "o
e Awve. Gral. Pablo Gonzdlez Garza I {_SIMBOLOGIA y—  EHemenzos Artificiales . . ElementazQrginices . 6 I

Fuente: Elaboracion propia, 2025.
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Seccion B—B’- (Figura 13)

Ubicacion: Avenida Insurgentes

Ecotono urbano: Del Bioma A (usos mixtos: hospitales, vivienda, restaurantes) al Centro
Comercial

Métricas: 91.00 m | 8§ segmentos espaciales = 7 gradientes ecotonicos urbanos

Tipo de transicion dominante: Organico—Artificial / Artificial-Organico /
Organico—QOrganico

Nivel de articulacion espacial: Bajo a medio, con tramos intermitentes

Permeabilidad (Fisica / Visual / Funcional): Variable, presenta tramos con alta
permeabilidad triaxial, especialmente en GEU 5—6

Estructura verde: Moderada y continua en el tramo central; interrumpida en los extremos
Intensidad de uso: Mixta con predominancia peatonal en segmentos centrales
Categorias criticas identificadas: Intermitencia, Potencial proyectual latente,
Permeabilidad triaxial

Produccion socioespacial: Potencial alta (en GEU 5-6); baja o discontinua en los extremos

Esta seccion representa el gradiente ecoténico mas equilibrado dentro del caso Galerias
Monterrey, y constituye un ejemplo valioso de transicion urbana con potencial regenerativo.
El andlisis secuencial de sus ocho segmentos revela siete gradientes que combinan
condiciones organicas y artificiales, con variaciones significativas en permeabilidad,

vegetacion, intensidad de uso y legibilidad del borde.

El tramo inicial (GEU 1-2) muestra una transicion organico—artificial entre un entorno

urbano mixto y el inicio de la infraestructura vial. La presencia de arboles y mobiliario (como
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la caseta azul y la sombra vegetal) sugiere una aproximacion culturalmente significativa al

umbral urbano, aunque con baja articulacion funcional y accesibilidad peatonal moderada.

Entre los tramos 3—6, la ecotonalidad gana estructura. Destaca particularmente el GEU 5-6,
que presenta vegetacion madura, cobertura arborea, sombra efectiva, sefalética y una
banqueta amplia que promueve el uso peatonal. Este espacio configura un corredor verde
latente ya en proceso de activacion, cuya consolidacion como umbral urbano se reduce a

ajustes minimos de disefio y programacion.

El tramo 4-5, aunque similar en morfologia, presenta uso social intermitente, probablemente
condicionado por la hora del dia o el flujo vehicular. Aqui se recomienda integrar la categoria
de permeabilidad estacional o fluctuante, que puede estar relacionada con la escasa

proteccion climatica o la falta de atractores urbanos.

Por el contrario, los tramos 3—4 y 7-8 revelan rupturas espaciales abruptas. En el tramo final,
la vegetacion y el mobiliario disminuyen drasticamente, reaparece el muro comercial sin
integracion expresiva y la percepcion de borde cerrado se intensifica. El transito peatonal se
reduce, y la continuidad urbana se ve interrumpida por elementos visuales y fisicos que

contradicen el gradiente previamente consolidado.

La disposicion grafica de las especies vegetales, asi como la distribucion del mobiliario
urbano en la figura, confirman visualmente la premisa de una transicion morfologica y
funcional en tension: el espacio evoluciona desde una condicidon de ecotono activo hacia una
figura de aislamiento arquitectonico, impermeable a las dinamicas del contexto. Esta lectura
sugiere que, a pesar de su intermitencia, la seccion B-B’ contiene un segmento clave de

articulacion urbana, inico en el perimetro del centro comercial.
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Diagnostico de la seccion B-B’

La seccion B-B’ de Galerias Monterrey evidencia un gradiente ecotdnico intermitente pero
activable, con claros signos de apropiacion social y ecologica en su tramo central (GEU 5-6).
Si bien sus extremos ain operan bajo logicas de fragmentacion, este corte demuestra que la
produccion socioespacial no estd completamente inhibida, y que existen condiciones reales
para proyectar un umbral urbano regenerativo. Su analisis invita a integrar categorias como
permeabilidad triaxial, intermitencia funcional y potencial de consolidacién multiescalar en

futuras estrategias de intervencion.
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Fionura 13. Seccidon R—R’ Gradientes ecotdnicos nrhanos (Galerias Monterrev
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Seccion C—C’- (Figura 14)

Ubicacion: Avenida José Eleuterio Gonzalez “Gonzalitos™

Ecotono urbano: Del Centro Comercial al Bioma B (comercio activo y residencial media)
Métricas: 118.00 m | 14 segmentos espaciales = 13 gradientes ecotonicos urbanos

Tipo de transicion dominante: Artificial-Artificial / Artificial-Organico

Nivel de articulacion espacial: Nulo a bajo

Permeabilidad (Fisica / Visual / Funcional): Nula o muy baja en casi todos los tramos
Estructura verde: Inexistente en la mayoria de los segmentos; puntual en 6—7
Intensidad de uso: Vehicular dominante

Categorias criticas identificadas: Falsa permeabilidad, Discontinuidad técnica, Barrera
dura.

Produccion socioespacial: Altamente limitada, con una apertura incipiente en entre los GEU

1-7y GEU 13-14.

La seccion C—C’ representa la manifestacion mas aguda de aislamiento espacial y clausura
estructural en todo el perimetro de Galerias Monterrey. El corte atraviesa una de las avenidas
con mayor carga vehicular de la ciudad, lo que intensifica la condicion de barrera
técnico-infraestructural, sin mediaciones expresivas, ecologicas ni de conectividad urbana

con el entorno adyacente.

El diagnéstico de 13 gradientes permite una lectura secuencial del colapso de la ecotonalidad:

El tramo 1-2 inicia con una fachada cerrada, sin accesibilidad perceptual ni funcional. La
acera es minima, sin mobiliario, vegetacion o sefialética, lo que configura una transicion

artificial-artificial sin vocacioén umbral.
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Entre GEU 3-5, el espacio estd dominado por vehiculos, banquetas fragmentadas y senalética
desarticulada. La figura confirma la ausencia de corredores peatonales reales o elementos de
sombra, confort o integracion. Se refuerza la categoria de discontinuidad técnica, visible en la
sobreelevacion de la vialidad, el cambio de nivel en la banqueta y la presencia de bordes

1naccesibles.

En el GEU 6-7, se detecta la inica apertura critica: un pequeio tramo con presencia peatonal,
sombra puntual y vegetacion ornamental baja. Sin embargo, esta apertura no se articula con el
sistema general. La infraestructura de postes eléctricos y anuncios interrumpe la continuidad

y reduce la visibilidad, lo que da lugar a una falsa percepcion de permeabilidad simbdlica.

A partir del GEU 8, la vialidad se ensancha y se verticaliza. Se imponen multiples
dispositivos técnicos: anuncios espectaculares, torres de telecomunicacion y postes de gran
escala, que generan una sensacion de opresion visual. El cambio de nivel detectado en GEU
9-12 constituye una barrera topografica y connotativa que impide cualquier intercambio

urbano, que deriva en un gradiente de barrera dura.

El GEU 13-14 finaliza con una fachada ciega, sin acceso ni conexion con el tejido adyacente.
El centro comercial aqui se comporta como un bunker arquitectdénico, completamente

desarticulado del contexto urbano.

La figura también evidencia un uso vehicular exclusivo a lo largo del eje, sin ninglin indicio
de apropiacidon social, ni siquiera en las banquetas. Esta condicion justifica la ausencia de
produccion socioespacial y sostiene la lectura teérica de que el objeto construido se comporta

como una infraestructura refractaria, tanto fisica como metaféricamente.
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Diagnostico de la seccion C-C’

La Seccion C—C’ consolida un modelo de borde urbano hostil, impermeable y tecnificado,
que niega cualquier posibilidad de ecotonia activa o de integracién barrial. El caso es
paradigmatico en cuanto a la desarticulacion total del espacio publico, la fragmentacion

visual y la preeminencia de dispositivos técnicos sobre funciones sociales.

La unica fisura ecotonica (GEU 6—7) carece de continuidad y de soporte proyectual. Aun asi,
su existencia puntual permite afirmar que incluso en contextos fuertemente artificializados,
existen condiciones minimas para activar estrategias regenerativas, siempre y cuando se

reconozcan, fortalezcan y se integren mediante disefio multiescalar.
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Figura 14. Seccion C—C’. Gradientes ecotonicos urbanos. Galerias Monterrey.
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Seccion D-D’- (Figura 15)

Ubicacion: Calle Felipe de Jesus Leal

Ecotono urbano: Del Bioma D (comercio denso y servicios) al Centro Comercial
Métricas: 60.00 m | 8§ segmentos espaciales = 7 gradientes ecotonicos urbanos
Tipo de transicion dominante: Artificial-Artificial / Artificial-Organico /
Organico—Artificial

Nivel de articulacion espacial: Bajo

Permeabilidad (Fisica / Visual / Funcional): De nula a media, con tramos intermitentes
Estructura verde: Decorativa, aislada, sin integracion activa ni ecologica
Intensidad de uso: Vehicular dominante con presencia peatonal marginal
Categorias criticas identificadas: Falsa permeabilidad, Discontinuidad técnica,
Articulacion ambigua

Produccion socioespacial: Baja, con leve activacion en GEU 3—4

Aunque es la mas corta del conjunto analizado, la Seccion D-D’ presenta una notable
densidad tipoldgica y una configuraciéon multicomponente que evidencia diversos conflictos
espaciales. El gradiente ecoténico se ve interrumpido por barreras fisicas, figurativas y
topograficas, lo que obstaculiza la transicion morfologica y operativa entre el centro

comercial y su entorno inmediato.

En los GEU 1-2, el borde parte de una fachada continua, acompanada de mobiliario técnico
como postes, sefialética y cableado. Si bien se insinfia espacio peatonal, la estrechez, la
ausencia de sombra y la cercania del trafico configuran una falsa permeabilidad sin

condiciones reales de apropiacion.
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El tramo GEU 34 introduce un camellon arbolado que, aunque aporta cierta calidad visual y
ambiental, permanece desconectado del sistema funcional. Ni la vegetacion ni el mobiliario
reproducen una transicion activa; su presencia es mas estética que integradora. El potencial

ecotonico, aunque presente, esta subutilizado.

En el GEU 5-6 persiste la logica vehicular, sin estrategias de amortiguamiento ni elementos
que promuevan la interaccion social. La vegetacion es nula y las banquetas interrumpidas por

infraestructura técnica refuerzan la discontinuidad.

El GEU 6-7 acentlia esta ruptura: un desnivel abrupto entre la vialidad y la franja de
estacionamiento del centro comercial genera una discontinuidad técnica que impide el cruce
peatonal y fragmenta el flujo urbano. Esta condicidon puede tipificarse como un gradiente de

barrera topogrdfica. Representa la condicion critica de esta seccion

Finalmente, en el GEU 7-8, aunque se representa un acceso al centro comercial, este carece
de cualidades simbolicas o ecoldgicas que lo conviertan en un umbral. Predomina el flujo

vehicular, sin infraestructura que invite a la permanencia o facilite la transicion.

Diagnostico de la seccion D-D’

La Seccion D-D’ demuestra que incluso en frentes de escala reducida se pueden concentrar
altos niveles de fragmentacion socioespacial, donde las soluciones técnicas y vehiculares
anulan cualquier posibilidad de articulacién urbana significativa. Aunque existen algunos
indicios de intencidon paisajistica (como en GEU 3-4), estos no se traducen en estrategias

integradoras.
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El borde replica la logica estructural de Galerias Monterrey: bordes que actian como muros
funcionales y simbolicos, y subordinan la movilidad peatonal a una infraestructura disefiada

para el aislamiento y el uso intensivo del automovil.

Se reitera ademas la condicién de falsa permeabilidad. En GEU 1-2 y 5-6, las aceras
aparentan ser transitables, pero las condiciones fisicas y técnicas las convierten en espacios
residuales, sin continuidad ni apropiacion. Estos falsos umbrales consolidan la desconexion

urbana.

A ello se suma un gradiente alegéricamente hostil: la saturacion de anuncios, postes y cables,
junto con el contraste de escala entre edificios, genera una asimetria perceptual que impide al
peaton identificar referentes claros para el cruce o la interaccion. Esta condicion intensifica la

fragmentacion culturalmente significativa.

Por ultimo, la ausencia de estrategias de amortiguamiento es absoluta. No hay vegetacion de
borde, mobiliario de estancia, sefalética peatonal ni iluminacion de escala humana. Esta
carencia confirma la inexistencia de una ecotonalidad activa y justifica una baja o critica

prioridad en términos proyectuales.
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Figura 15. Seccion D-D’. Gradientes ecotonicos urbanos. Galerias Monterrey.

GALERIAS MONTERREY
GRADIENTES ECOTONICOS URBANOS

Elementos Artificiales . . Elementos Orgénicos O. I

SIMEOLOGIA

|

CODE M e me e 23

Calle Felipe de Jesus Leal
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El caso de Galerias Monterrey evidencia un sistema territorial autonomizado, cuya logica
infraestructural y vehicular anula toda posibilidad de ecotonalidad urbana. Sus bordes son
duros, impermeables y morfologicamente homogéneos, sin estructura verde funcional ni
condiciones de transito peatonal legible. El conjunto opera como una masa construida
autorreferencial, desconectada de su entorno inmediato y carente de vocacion articuladora. Su
disefio no promueve relaciones significativas con el tejido urbano circundante ni detona
procesos de apropiacion o transformacion en sus bordes. Algunos tramos muy puntuales
insintian potencial regenerativo, pero no logran revertir su condicion dominante de

fragmentacion y clausura.
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4.3.4.5 Analisis de gradientes ecotonicos urbanos. Plaza Cumbres

Plaza Cumbres representa un caso intermedio en el continuum de desconexion y potencial
regenerativo analizado en esta tesis. A diferencia de Galerias Monterrey, donde predomina el
encapsulamiento absoluto, este conjunto comercial presenta ciertos indicios de gradientes
organicos fragmentados y oportunidades puntuales para reconfigurar la interfaz
urbano-comercial. El andlisis transversal de las secciones A-A’, B-B’, C-C’ y D-D’,
(Figuras 16, 17, 18 y 19) permite identificar una ecotonalidad interrumpida, con contrastes
marcados entre franjas vehiculares dominantes y corredores vegetales residuales, mas

escenograficos que operativos o ecosistémicamente activos.

Seccion A—A’- (Figura 16)

Ubicacion: Avenida Paseo de los Leones

Ecotono urbano: Del Bioma B (residencial mixto en expansion) al Centro Comercial
Métricas: 243.00 m | 11 segmentos espaciales = 10 gradientes ecotonicos urbanos

Tipo de transicion dominante: Artificial-Artificial / Artificial-Organico

Nivel de articulacion espacial: Nulo a medio

Permeabilidad (Fisica / Visual / Funcional): Media / Baja / Baja

Estructura verde: Continua pero ornamental y disociada

Intensidad de uso: Vehicular dominante con accesos secundarios

Categorias criticas identificadas: Falsa permeabilidad, Discontinuidad técnica, Gradiente
ciego por excavacion

Produccion socioespacial: Baja a media, con umbral potencial en tramo 4—5
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La seccion A—A’ de Plaza Cumbres se configura como un borde vehicular de gran escala,
donde la movilidad mecanizada y la infraestructura vial predominan sobre cualquier 16gica de
apropiacion peatonal o integracion urbana. Se identifican diez gradientes ecotonicos urbanos

(GEU), de los cuales algunos presentan indicios de intercambio urbano efectivo

El inicio de la seccion (GEU 1-2) se encuentra dominado por un predio en excavacion, cuyo
caracter técnico y topografico constituye una discontinuidad ecologica y simbolica. Esta
condicion genera un gradiente de barrera que interrumpe tanto la continuidad espacial como

la posibilidad de transicion urbana o paisajistica hacia el centro comercial.

Los tramos intermedios (GEU 3—4 y 4-5) presentan una permeabilidad fisica media, con
presencia de arbolado ornamental, banquetas habilitadas y acceso vehicular secundario. Sin
embargo, esta conectividad no se traduce en apropiacion emblematica ni en experiencia
peatonal consolidada. La escala vial, el escaso mobiliario y la falta de sombra efectiva

intensifican la percepcion de borde técnico.

El resto de los tramos (GEU 6—11) mantiene una l6gica de movilidad vehicular dominante,
con banquetas minimas, vegetacion disociada y ausencia de nodos de transicion. El centro
comercial, en su fachada posterior, presenta una morfologia cerrada y fragmentada, que limita

su vocacion ecotonica.

Destaca el tramo 4-5 como posible umbral urbano latente, donde la confluencia de
vegetacion alineada, cruce vehicular moderado y banqueta transitable podrian permitir una
reconversion proyectual hacia un espacio de transicion regenerativa. No obstante, dicha
posibilidad estd condicionada por la necesidad de intervencion técnica, programacion del

espacio y reconfiguracion significante del borde.
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Diagnostico de la seccion A-A’

La seccion A—A’ de Plaza Cumbres representa un ecotono urbano parcialmente interrumpido,
donde la coexistencia de elementos verdes y técnicos no logra consolidar una verdadera
articulacion territorial. El gradiente operado por el predio en excavacion, junto con la
prioridad vehicular y la fragmentacién del mobiliario urbano, impide la configuracién de un
umbral habitable. A pesar de ello, existen tramos de permeabilidad media que, con estrategias
de intervencion minimas, podrian consolidarse como conectores ecotonicos efectivos entre el

centro comercial y su entorno inmediato
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Figura 16. Seccion A—A’. Gradientes ecotonicos urbanos. Plaza Cumbres.
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Seccion B—B’- (Figura 17)

Ubicacion: Avenida Alejandro de Rodas

Ecotonos urbano: Del Centro Comercial al Bioma A (residencial mixto)

Métricas: 52.00 m | 8§ segmentos espaciales = 7 gradientes ecotonicos urbanos

Tipo de transicion dominante: Artificial-Artificial / Organico—Organico

Nivel de articulacion espacial: Bajo a medio

Permeabilidad (Fisica / Visual / Funcional): Baja / Nula / Nula

Estructura verde: Alta, pero desconectada en términos de uso y articulacion ecologica.
Intensidad de uso: Muy baja (espacio no transitable)

Categorias criticas identificadas: Falsa permeabilidad verde, Disociacion espacial,
Gradiente de barrera vegetal

Produccion socioespacial: Marginal, en medio de contradicciones simbdlicas y operativas.

La seccion B-B’ de Plaza Cumbres ofrece un caso paradigmatico de ecotonalidad fallida. A
pesar de contar con una franja vegetal densa y aparentemente continua (GEU 3-6), esta no
cumple roles de articulaciéon ni de conexion urbana efectiva. En lugar de operar como
corredor ecologico o espacio de transicion, el sistema verde se comporta como una barrera

visual, connotativa y fisica.

El primer tramo (GEU 1-2), ubicado entre el centro comercial y el inicio del corredor
vegetal, estd marcado por un desnivel y una vegetacion ornamental densamente plantada, que
impide el cruce directo y no estd equipada para transito peatonal. La rampa peatonal
representada en la figura carece de continuidad operativa hacia un espacio de destino o

apropiacion, lo que acentia su caracter escénico mas que activo.
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Del GEU 3 al 6, el espacio presenta arbolado adulto y sombra generosa, pero sin
accesibilidad peatonal, mobiliario o usos urbanos asociados. La imagen muestra una
vegetacion exuberante que sugiere apropiacion, sin embargo, en la practica se comporta como
una isla aislada entre dos bordes impermeables. Esto configura un caso claro de falsa

permeabilidad ambiental, donde lo verde simula una conexion que no se realiza.

El extremo final de la seccion (GEU 7-8) retoma el patron de borde duro: una fachada ciega,
vialidad sin cruce y vegetacion sin acceso. A pesar de su menor longitud, esta seccion

enfatiza la desconexion socioespacial entre ambos extremos de la calle.

A nivel perceptual y figurativo, esta seccion transmite ambigiiedad: lo que visualmente se
presenta como “accesible” y “natural” resulta, en la practica, disuasorio e inutilizable. El
espacio, por tanto, actia como un gradiente de disociacion espacial. Bloquea la posibilidad de

produccion socioespacial y anula su potencial como umbral urbano.

Diagnostico de la seccion B-B’

La seccion B-B’ de Plaza Cumbres representa un ecotono negativo encubierto, donde la
vegetacion actla como barrera estética y no como conector urbano. La falta de accesibilidad,
continuidad y funcionalidad urbana convierte este corredor en un espacio de falsa transicion,
simbolicamente desconectado del entorno. A pesar de su alto valor visual, este borde
perpetia la fragmentacion entre el centro comercial y el tejido residencial contiguo. Su
resignificacion proyectual exigiria intervenciones de apertura peatonal, reprogramacion
cultural y expresiva del borde y dotacion de infraestructura ecologica activa que transforme

lo ornamental en operativo.
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Figura 17. Seccion B-B’. Gradientes ecotonicos urbanos. Plaza Cumbres.
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Seccion C-C’- (Figura 18)

Ubicacion: Avenida Hacienda de Penuelas

Ecotono Urbano: Del Bioma C (zona verde residencial) al Centro Comercial
Métricas: 41.00 m | 9 segmentos espaciales = 8 gradientes ecotonicos urbanos

Tipo de transicion dominante: Artificial-Orgdnico / Organico—Organico

Nivel de articulacion espacial: Media

Permeabilidad (Fisica / Visual / Funcional): Media / Alta / Baja a media
Estructura verde: Alta, con vegetacion alineada y elementos naturales con vocacion
ecologica

Intensidad de uso: Baja (espacio subutilizado)

Categorias criticas identificadas: Gradiente de umbral latente, Desnivel técnico, Falsa
accesibilidad lateral

Produccion socioespacial: Latente, con potencial de regeneracion ecotonica

La seccion C—C’ de Plaza Cumbres representa el gradiente ecotonico mas prometedor del
conjunto, a pesar de su corta longitud. Su principal valor reside en la posibilidad de conectar
el centro comercial con un entorno verde residencial mediante una secuencia de
microespacios con vegetacion consolidada y buena visibilidad, aunque aun sin infraestructura

activa que habilite esa conexion.

Los tramos iniciales (GEU 1-3) parten desde una zona peatonal reducida con arboles
maduros y vegetacion densa, lo que genera sombra efectiva y mejora la calidad ambiental. La
figura muestra una continuidad perceptual desde este punto hacia el centro de la seccion,
aunque no necesariamente operativa, ya que la infraestructura peatonal es interrumpida o
estrecha. A pesar de ello, este tramo podria operar como corredor verde si se habilitara su

transito.
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Los GEU 4-6 configuran el corazén del gradiente, donde la vegetacion perimetral, los postes
técnicos, la calzada central y la acera lateral generan un espacio hibrido con buenas
condiciones visuales y atmosféricas. Sin embargo, la presencia de pendientes, rejas y el
mobiliario escaso impiden que este umbral sea plenamente productivo. Se detecta aqui un
gradiente de transicion latente: un espacio con condiciones ecoldgicas y simbolicas

favorables, pero limitado por obstaculos técnicos y ausencia de programacion de usos.

Finalmente, los tramos 7-9 introducen un desnivel importante, con vegetacion xerofila,
escalinatas laterales y un cerramiento parcial en el limite con el centro comercial. Este corte
vertical y la imposibilidad de acceso directo, amplifican la condicion de desnivel técnico
como barrera funcional, aunque el paisaje conserva cualidades estéticas y ambientales
destacables. Se advierte también una falsa accesibilidad lateral, donde la pendiente o

escalones impiden un paso universal, a pesar de estar formalmente abiertos.

Diagnostico de la seccion C-C’

La seccion C—C’ de Plaza Cumbres revela un ecotono urbano en pausa, con condiciones
ambientales propicias, aunque con escasa integracion al entorno y bajo aprovechamiento
espacial. El conjunto de sus elementos —vegetacion madura, continuidad visual, escala
peatonal, atmdsfera sombreada— permite imaginar un umbral regenerativo entre el centro
comercial y su contexto residencial. No obstante, para consolidar esta potencialidad, sera
necesario corregir el desnivel técnico, habilitar recorridos accesibles y dotar de
infraestructura social el tramo. Este borde no es impermeable, pero si inconcluso; es

precisamente en su ambigiiedad donde reside su oportunidad proyectual.
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Figura 18. Seccion C-C’. Gradientes ecotdnicos urbanos. Plaza Cumbres.
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Seccion D-D’- (Figura 19)

Ubicacion: Calle Pedregal de la Colina

Ecotono urbano: Del Bioma D (comercio denso y servicios) al Centro Comercial
Métricas: 179.00 m | 9 segmentos espaciales = 8 gradientes ecotonicos urbanos
Tipo de transicion dominante: Artificial-Artificial / Artificial-Organico (de forma
discontinua)

Nivel de articulacion espacial: Bajo

Permeabilidad (Fisica / Visual / Funcional): Media / Media / Baja

Estructura verde: Escasa, ornamental y sin integracion ecologica real

Intensidad de uso: Baja a media (flujo vehicular predominante)

Categorias criticas identificadas: Falsa permeabilidad institucional, Ambigiiedad espacial,
Gradiente de continuidad programatica interrumpida.

Produccion socioespacial: Limitada, con posibilidades de reconversion localizadas

La seccion D-D’ presenta uno de los bordes mas ambiguos de Plaza Cumbres. Aunque
graficamente la secuencia parece abierta y con elementos verdes dispersos, en la practica
revela una transicion truncada entre el centro comercial y el fraccionamiento colindante. Esta

contradiccion se manifiesta en varios niveles: espacial, operativo, simbolico y ecologico.

Los tramos iniciales (GEU 1-3) se caracterizan por una infraestructura peatonal formalmente
existente pero funcionalmente ineficaz. El espacio junto al edificio del centro comercial
cuenta con una rampa y banqueta, pero carece de mobiliario, sombra o algin tipo de
activador social. Se detecta aqui un caso de falsa permeabilidad institucional, donde la

apertura fisica no garantiza una conexion significativa ni una experiencia urbana completa.
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A lo largo de los GEU 4-6, la vegetacion se presenta como un elemento decorativo, sin
continuidad ni integracion significativa con el sistema urbano. La existencia de arboles
aislados y camellones vegetales no compensa la ausencia de recorridos peatonales claros ni
de articulacion con los flujos sociales del entorno. El trazado de la vialidad —de seccion
amplia y con multiples carriles de circulacion— intensifica una légica vehicular dominante y

debilita el caracter umbral del borde.

Los tramos 7-9 reproducen el patron de desconexion a través de bardas perimetrales, accesos
controlados y franjas técnicas desarticuladas. Aunque el tramo final presenta banquetas y
cierta actividad visual, la ausencia de puntos de encuentro, sefalética o elementos de

apropiacion social impide consolidarlo como ecotono urbano activo.

Diagndstico de la seccion D-D’

La seccion D-D’ de Plaza Cumbres evidencia un gradiente de baja articulacion, cuya
ambigiiedad espacial radica en aparentar apertura sin brindar condiciones reales de
conectividad o apropiacion. Aunque existen elementos dispersos que podrian apoyar una
futura regeneracion del borde —como la vegetacion o la iluminacion urbana—, actualmente

estos operan de manera aislada y sin vocacion integradora.

Para activar el potencial ecotonico de este tramo seria necesario implementar acciones de
reconfiguracion de valor representacional y operativa: introducir mobiliario urbano, reordenar
la vegetacion como corredor estructurado, reducir el protagonismo vehicular y establecer

mecanismos de integracion visual y social entre ambos lados del borde.
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Figura 19. Seccion D-D’. Gradientes ecotonicos urbanos. Plaza Cumbres.
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Fuente: Elaboracion propia, 2025.
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Plaza Cumbres configura un sistema de gradientes ecotonicos interrumpidos y
escenograficos, donde la presencia organica existe pero no logra consolidarse como
infraestructura regenerativa. EI dominio vehicular persiste como eje estructurante del entorno,
en tanto que la experiencia peatonal se presenta debilitada, fragmentada y cargada de
ambigiiedad simbodlica. A diferencia del aislamiento absoluto observado en Galerias
Monterrey, este conjunto presenta nucleos con potencial de transformacion, particularmente
en los tramos intermedios de las secciones B-B’ y C—C’, los cuales podrian operar como
umbrales verdes latentes si se articulan mediante estrategias proyectuales orientadas a la
accesibilidad universal, la habitabilidad climatica y la integracion ecologica. En suma, Plaza
Cumbres representa menos un borde perdido que un ecotono inconcluso, cuya condicién
ambivalente conserva los indicios minimos para una regeneracion critica del paisaje

urbano-comercial.
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4.3.4.6 Analisis de gradientes ecotonicos urbanos. Plaza Céntrika

Plaza Céntrika constituye el caso mas extremo de desconexion socioespacial y ecologica

entre los tres conjuntos comerciales estudiados. Localizado en un nodo urbano de fuerte

presencia industrial, la plaza se implanta como una capsula infraestructural encapsulada, sin

relaciones activas ni identitarias con el tejido urbano circundante. El anélisis de sus secciones

A-A’, B-B’ y C—C’, (Figuras 20, 21 y 22) revela una logica de urbanizacion orientada

exclusivamente al transito vehicular, con una vegetacion decorativa sin continuidad ecologica

ni capacidad de activar umbrales urbanos con posibilidad de apropiacion o intercambio.

Seccion A—A’- (Figura 20)

Ubicacion: Avenida Adolfo Ruiz Cortines

Ecotono urbano: De Bioma A (actividad industrial pesada y comercial ligera) a
Bioma CW (uso comercial / Car Wash) No conecta con Centro Comercial

Métricas: 570.00 m | 11 segmentos espaciales = 10 gradientes ecotonicos urbanos
Tipo de transicion dominante: Organico-Técnico / Artificial-Artificial /
Organico—Artificial

Nivel de articulacion espacial: Nulo a bajo, con tramos de articulacion desfasada
Permeabilidad (Fisica / Visual / Funcional): Nula / Baja / Baja

Estructura verde: Escasa, ornamental, sin vocacion ecologica

Intensidad de uso: Vehicular dominante, con transito técnico e industrial

Categorias criticas identificadas: Falsa permeabilidad, Gradiente de barrera dura,
Ecotono negativo infraestructural

Produccion socioespacial: /nexistente, con excepcion minima en tramo inicial
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Esta seccion representa uno de los ecotonos urbanos mas extendidos y criticos del estudio.
Con una longitud de 570 metros, constituye una franja urbana disociada, caracterizada por la
superposicion de elementos técnicos, infraestructurales y comerciales de baja densidad
simbolica. A diferencia de los otros casos, no conecta directamente con el centro comercial,
sino que bordea una zona de uso técnico-industrial (car wash y estacionamientos), lo que

complejiza su papel como espacio de transicion.

El tramo 1-2 muestra una condicion inicial ambigua: si bien existen arboles y cierta actividad
peatonal intermitente, ésta carece de continuidad debido al estrechamiento de banquetas, falta

de mobiliario y barreras visuales (postes, sefialética técnica).

Entre los tramos 3-5 se presenta un hibrido artificial-organico que, aunque contiene
vegetacion alineada y espacio para maniobra vehicular, no logra consolidar una ecotonalidad
operativa. La vegetacion se comporta mas como adorno vial que como infraestructura verde

estructurante.

Los tramos 5—8 conforman un vacio urbano hostil: grandes areas de estacionamiento techado,
fachadas sin activacion, ausencia total de sombras o mobiliario peatonal, y predominancia del
concreto como superficie dominante. La experiencia espacial es monofuncional y antiurbana,

y se caracteriza por obstruir tanto el flujo social como la posibilidad de reconexion ecologica.

Finalmente, los tramos 9—11 sugieren una transicion tenue hacia una zona de menor dureza;
sin embargo, permanecen atravesados por infraestructuras técnicas como torres, cables y
sefnalizaciones. Si bien se observa algo de vegetacion y menor densidad edificatoria, la calle

permanece dominada por vehiculos y carece de integracion peatonal efectiva.
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Diagnostico de la seccion A-A’

La seccion A—A’ de Plaza Céntrika constituye un ecotono negativo infraestructural, cuyo
comportamiento urbano responde mas a la logica del transito técnico-industrial que a la de un
espacio de interfaz social o ambiental. El andlisis de sus gradientes confirma la ausencia de
vinculos culturales significativos, ecoldgicos o de uso efectivo con el entorno, lo que
consolida una estructura de borde ciego y excluyente. La inexistencia de un nodo de
articulacion entre los biomas involucrados y el centro comercial evidencia su caracter
extraterritorial y disociado, lo que la convierte en un caso ejemplar de barrera dura urbana

con urgencia critica de reprogramacion proyectual.
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Figura 20. Seccion A—A’. Gradientes ecotonicos urbanos. Plaza Céntrika.
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Fuente: Elaboracion propia, 2025.
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Seccion B—B’- (Figura 21)

Ubicacion: Avenida Vicente Guerrero

Ecotono urbano: Del Bioma A (infraestructura técnica e industrial) al Centro Comercial
Métricas: 140.00 m | 10 segmentos espaciales = 9 gradientes ecotonicos urbanos

Tipo de transicion dominante: Artificial-Estéril

Nivel de articulacion espacial: Desfasado

Permeabilidad (Fisica / Visual / Funcional): Baja / Baja / Nula a baja

Estructura verde: Vegetacion ornamental sin vocacion ecologica ni climatica

Intensidad de uso: Vehicular exclusivo

Categorias criticas identificadas: Falsa permeabilidad, Sobredimension vial, Gradiente de
ecotono lineal estéril

Produccion socioespacial: /nexistente

La seccion B—B’ constituye un ecotono artificializado y carente de diversidad programatica,
dominado por la infraestructura vial y sin elementos significativos de apropiacion urbana o
ecoldgica. La secuencia lineal entre los tramos 1-10 revela una fragmentacion técnica que
impide cualquier experiencia espacial cualificada; dicha configuracion consolida la condicion

encapsulada de Plaza Céntrika.

Tramo 1-2: Presenta una configuracion técnica minima, con equipamiento de baja escala,
pero sin dispositivos de transicion ni tratamiento paisajistico con capacidad integradora. La

ausencia de vegetacion util desde el inicio marca el caracter estéril de esta seccion.

Tramos 3-8: El eje se despliega como una franja completamente artificializada. Aunque hay
presencia de palmeras ornamentales, su presencia responde a fines estéticos y permanece

subordinada al disefio vial. No se identifican sombras, areas de descanso, interaccion social o

176



continuidad visual. Las banquetas, en caso de existir, son estrechas y sin condiciones de

confort, lo que evidencia la nocion de falsa permeabilidad ambiental y simbolica.

Tramo 9-10: Muestra una ligera insinuacion de apropiacidon peatonal, visible en la figura por
la presencia de peatones y un mayor espesor de banqueta. Sin embargo, esta activacion es
minima y no logra contrarrestar el predominio del uso vehicular ni la 16gica lineal del borde.
La dimension horizontal del corte impide también el reconocimiento de nodos o quiebres

urbanos que podrian cualificar el espacio.

Visualmente, se observa un gradiente de ecotono estéril: hay un cambio de uso, pero no de
calidad urbana. El centro comercial no dialoga con el entorno; permanece aislado y sin
mecanismos de integracion. La vialidad actia como limite fisico mas que como vinculo

urbano.

Diagnostico de la seccion B-B’

La seccion B-B’ de Plaza Céntrika es un ejemplo claro de transicion urbana fallida, donde la
sobredimension técnica y la ldgica vehicular impiden cualquier forma de ecotonalidad
significativa. Aunque se observan elementos formales como vegetacion y banquetas, estos

operan de forma metaforica, sin vocacion social, ecoldgica ni climatica.

Este borde consolida una falsa imagen de permeabilidad, que resulta inoperante para generar
procesos de produccion socioespacial. Es fundamental repensar esta franja como un canal de
reconversion proyectual, orientado a reducir su escala vial, integrar infraestructura verde
funcional, y generar nodos de apropiacion que permitan transformar su l6gica de barrera en

umbral urbano regenerativo.
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Figura 21. Seccion B-B’. Gradientes ecotonicos urbanos. Plaza Céntrika.
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Seccion C-C’- (Figura 22)

Ubicacion: Calle Chimenea

Ecotono urbano: Del Centro Comercial al Bioma D (residencial denso)

Métricas: 122.00 m | 11 segmentos espaciales = 10 gradientes ecotonicos urbanos

Tipo de transicion dominante: Mixta (Artificial-Organico—Artificial)

Nivel de articulacion espacial: Parcialmente articulado

Permeabilidad (Fisica / Visual / Funcional): Media / Media / Baja a media

Estructura verde: Alineada en tramos, con potencial ecologico no sostenido.

Intensidad de uso: Mixto con predominio vehicular

Categorias criticas identificadas: Gradiente de fisura latente, falsa articulacion, transicion
informal

Produccion socioespacial: Baja pero con potencial regenerativo intermitente

La seccion C-C’ representa una de las configuraciones ecotonicas mas ambiguas y
heterogéneas del caso Plaza Céntrika. Su recorrido de 122 metros articula dos biomas
urbanos contrastantes —el nicleo comercial cerrado y el tejido residencial periférico— a
través de un corredor vial irregular, donde se alternan segmentos habilitados y degradados

que revelan fisuras espaciales con posibilidad de reconfiguracion.

Tramos 1-2 y 10—11: Configuran los extremos de la seccion y reproducen el patrén tipico de
borde encapsulado. Los accesos al centro comercial y a los predios residenciales estan
fisicamente definidos pero simbolicamente desconectados. Predomina el gris urbano, con
escasa o nula vegetacion, aceras minimas o inexistentes, y sin infraestructura de acogida

peatonal.
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Tramos 3—4: Representan una franja intermedia con vegetacion ornamental, sin impacto
climatico ni vocacion de permanencia. Se detecta una falsa articulacion, pues aunque hay
visibilidad y ciertos elementos de transito, no se configuran relaciones efectivas entre los

frentes urbanos ni se habilita el espacio como umbral.

Tramos 5-8: Se identifican como el nucleo de mayor interés ecotonico. Aqui aparece
vegetacion alineada con arboles maduros, sombra efectiva y una relativa apropiacion
peatonal, aunque informal. La ausencia de mobiliario, sefialética y fluidez en el recorrido
peatonal impide su consolidacion como espacio de transicion, pero los elementos presentes

sugieren un gradiente de regeneracion latente, susceptible de intervencion multiescalar.

Tramos 67 y 7-8: Operan como microumbrales que revelan potencial ecotonico iconico.
Hay conectividad visual entre ambos lados del eje, cierta desaceleraciéon vehicular por la
friccion con el arbolado, y puntos de cruce informal que confirman empiricamente la

necesidad de consolidar un cruce estructurado.

Diagnostico de la seccion C-C’

La seccion C—C’ de Plaza Céntrika configura un ecotono hibrido y critico, donde se
manifiestan simultdneamente procesos de segregacion, apertura latente y falsa conectividad.
Aunque la integracion espacial es limitada y la capacidad del borde para vincular ambos
biomas se ve interrumpida, existen tramos especificos (5-8) que permiten imaginar una

reconfiguracion urbana viable.
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Este caso da sustento a la hipotesis central del modelo ecotonico urbano: incluso en contextos
altamente artificializados, los bordes pueden comportarse como estructuras dindmicas,
susceptibles de reprogramacion urbana si se activan sus potenciales simbolicos, climaticos y

sociales.

En este sentido, la Seccion C—C’ se configura menos como un borde fallido que como una
fisura latente, con capacidad para reconectar sistemas urbanos fragmentados mediante

estrategias de intervencion sensibles y multiescalares.

181



Figura 22. Seccion C—C’. Gradientes ecotonicos urbanos. Plaza Céntrika.
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Fuente: Elaboracion propia, 2025.
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El andlisis multiescalar de Plaza Céntrika permite concluir que este conjunto constituye un
paradigma de enclave infraestructural desvinculado, donde el espacio publico ha sido
sustituido por franjas técnicas de circulacion vehicular y vegetacion sin vocacion ecologica.
La ecotonalidad, en la mayoria de sus bordes, es inexistente 0 meramente escenografica y
consolida una logica de desconexion territorial y simbodlica. Exclusivamente un sector —Ila
franja central de la seccion C-C'— sugiere una fisura latente con potencial de
reconfiguracion, en la medida en que sus cualidades de valor representacional, climaticas y
sociales logren activarse. Este caso contrasta radicalmente con los gradientes discontinuos
pero parcialmente permeables de Plaza Cumbres y con los bordes cerrados, aunque
morfologicamente significativos, de Galerias Monterrey. Asi, Plaza Céntrika se establece
como el ejemplo mas extremo de ecotono urbano negativo, pero también como un territorio

limite desde el cual es posible proyectar nuevas posibilidades de umbral.
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4.3.4.7 Sintesis comparativa de gradientes ecotonicos urbanos

El andlisis multiescalar y sistematico de los tres casos de estudio —Galerias Monterrey, Plaza
Cumbres y Plaza Céntrika— permitid identificar patrones compartidos, contrastes
significativos y oportunidades criticas para reconfigurar los bordes comerciales como
umbrales urbanos activos. A través de matrices de evaluacion y secciones transversales
estratégicas, se evaluaron cualitativa y cuantitativamente las discontinuidades, articulaciones

parciales y condiciones latentes que configuran estos gradientes ecotonicos urbanos (GEU).

En los tres conjuntos se constatd una prevalencia de transiciones Art—Art y Art—Org,
especialmente en las zonas colindantes con vialidades de alta capacidad o estacionamientos.
La estructura verde, cuando existe, se limita a un rol ornamental y carece de continuidad
ecologica; como resultado, interrumpe los flujos ambientales y debilita su potencial
integrador. A ello se suma una articulacion peatonal fragmentaria, con tramos que, aunque
incluyen banquetas o pasos peatonales, no ofrecen condiciones reales de accesibilidad ni

confort ambiental. Esta condicion da lugar a situaciones de falsa permeabilidad.

Desde una perspectiva critica, se identificaron tres condiciones fundamentales en los bordes
comerciales: fragmentacion técnica generalizada, débil articulacion simbolica y escasa
apropiacion social. La metodologia permiti6 jerarquizar estos gradientes segin su potencial
de transformacidn, con una distincion clara entre tramos criticos, fisuras latentes y umbrales

emergentes con capacidad de regeneracion socioespacial.
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4.3.4.8 Tipologias detectadas

A partir del andlisis comparativo, se definieron cinco tipologias de gradientes ecotdnicos

urbanos:

- Gradiente de barrera dura: Ruptura total entre centro comercial y ciudad. No hay
transiciéon ni posibilidad de apropiacion. Ejemplos: A—A’ de Galerias y B-B’ de

Céntrika.

- Gradiente de falsa permeabilidad: Dispositivos de paso que simulan accesibilidad,

pero carecen de funcionalidad urbana. Ejemplos: A—A’ y D-D’ de Cumbres.

- Gradiente mixto con latencia: Tramos hibridos con vegetaciéon, sombra o
mobiliario disperso, susceptibles de activarse mediante intervenciones minimas.

Ejemplos: B-B’ y C—C’ de Cumbres.

- Gradiente escenografico: Presencia vegetal o espacial meramente ornamental, sin

integracion ecolodgica ni posibilidad de estancia. Ejemplos: B-B’ y C—C’ de Céntrika.

- Gradiente umbral emergente: Casos singulares donde se conjugan continuidad
verde, presencia peatonal y articulacion espacial, aunque aun limitada. Ejemplo:

tramo central de C—C’ en Céntrika y parcialmente en C—C’ de Cumbres.

En cuanto al nivel de aislamiento, los tres casos presentan grados distintos de cierre e
inaccesibilidad en sus bordes urbanos. Galerias Monterrey se comporta como un conjunto
altamente enclaustrado, con una conexion minima con su entorno inmediato. Plaza Cumbres,
en cambio, muestra un encapsulamiento intermedio, con ciertas aperturas y fragmentos
potenciales de articulacion. Finalmente, Plaza Céntrika representa un caso critico y

disfuncional, cuya configuracion arquitectdnica y territorial intensifica su aislamiento frente
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al entorno. La presencia de infraestructuras viales y ferroviarias actua como barrera fisica y
figurativas, y acentia su condicion de fragmento urbano desconectado, ajeno a toda vocacion

integradora

Respecto a la presencia de gradientes ecotonicos hibridos, Galerias Monterrey ofrece una
incidencia muy limitada, con escasos tramos que combinan elementos organicos y artificiales
de forma articulada. Plaza Cumbres destaca por una mayor frecuencia de gradientes mixtos,
especialmente en zonas intermedias. En contraste, Plaza Céntrika presenta una ecotonalidad

casi inexistente, reducida a un tramo con caracteristicas minimas de hibridacion.

Las oportunidades de reconversion proyectual varian de forma significativa entre los casos.
En Galerias Monterrey, se detectan oportunidades aisladas en las secciones B-B’ y D-D’, asi
como un potencial parcial en los tramos 5-6 y 9-10 de la seccion A—A’. Plaza Cumbres, por
su parte, presenta condiciones mas propicias para una reconversion efectiva en los tramos
intermedios de las secciones B-B’ y C—C’, los cuales pueden ser resignificados como
umbrales urbanos. En el caso de Plaza Céntrika, la unica franja con viabilidad de
transformacion se localiza en el tramo central de la seccion C—C’, el cual, a pesar de su

precariedad, ofrece un punto de partida para explorar estrategias de regeneracion urbana.

Galerias Monterrey se comporta como un objeto arquitectonico aislado, con bordes ciegos,
fachadas masivas e inaccesibilidad generalizada. No obstante, tramos puntuales como los
GEU 5-6 y 9-10 presentan condiciones que permiten imaginar una regeneracion ecotonica

mediante estrategias orientadas a la justicia espacial.

Plaza Cumbres presenta una logica mas ambigua: a pesar de reproducir patrones de
artificializacion y dominio vehicular, alberga gradientes hibridos con potencial de

reconversion. Los tramos intermedios de B-B’ y C—C’ actian como fisuras ecologicas y
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sociales, susceptibles de convertirse en verdaderos umbrales si se les dota de continuidad,

confort y conectividad.

Plaza Céntrika representa el caso mds extremo de fragmentacion. Sus bordes estan
determinados por franjas técnicas, vegetacion ornamental sin vocacion ecoldgica y barreras
viales o ferroviarias. Solamente un fragmento de C-C’ ofrece condiciones minimas de
ecotonalidad activa. Este hecho demuestra que incluso en escenarios altamente

artificializados pueden existir micropuntos de inflexion proyectual.

4.3.4.9 Implicaciones para la estrategia proyectual

Esta sintesis permite identificar con precision los niveles de artificializacion y desconexion
socioespacial presentes en los casos analizados, y establece las bases para desarrollar una
herramienta de jerarquizacion proyectual orientada a intervenciones diferenciadas. En este
marco, los gradientes ecotonicos urbanos operan como indicadores criticos de desempefio
territorial, ya que evidencian zonas de conflicto, fisuras latentes y umbrales con capacidad de

transformacion. Su clasificacion proyectual establece tres niveles de intervencion:

- Zonas de alta prioridad: Gradientes mixtos o emergentes con bajo grado de
resistencia estructural y alta viabilidad de reconversion, en los cuales intervenciones

tacticas pueden detonar procesos de regeneracion urbana.

- Areas criticas: Gradientes definidos por barreras duras cuya transformacion exige

operaciones de reconfiguracion estructural y redisefio integral del borde.
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- Sectores de falsa permeabilidad: Espacios con apariencia de apertura o conexion,
pero sin desempeno efectivo, que requieren intervenciones capaces de activar el

vinculo fisico, identitario y operativo con el entorno.

En conjunto, este enfoque permite pasar de un diagnodstico pasivo a una estrategia proyectual
activa, con el objetivo de transformar estos bordes fragmentados en umbrales urbanos
inclusivos, ecologicos y significativos, capaces de incidir en la calidad del entorno construido

y en la justicia espacial.
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4.4 Evaluacion del nivel de artificializacion en los ecotonos urbanos

4.4.1 Criterios para la lectura comparativa de elementos espaciales

Como cierre del andlisis multiescalar desarrollado a lo largo del capitulo, esta seccion
introduce una estrategia de lectura figurativa y proporcional de los componentes materiales
que configuran los ecotonos urbanos de los tres casos de estudio. Las Figuras 23, 24 y 25
presentan una evaluacion grafica del grado de artificializacion del espacio construido, a partir
de una desagregacion de sus elementos en cuatro categorias clave: artificiales fijos,

artificiales en movimiento, organicos fijos y organicos en movimiento.

Esta clasificacion responde a una estrategia metodologica de representacion critica. No
pretende ser una cuantificacion técnica precisa, sino una estimacioén proporcional construida a
partir de los registros visuales, levantamientos de campo, secciones transversales y analisis
previos desarrollados en esta tesis. Su propdsito es construir un diagnostico integrado que
permita objetivar, desde una perspectiva analitica, los niveles de desequilibrio entre lo

construido y lo vivo, asi como entre lo permanente y lo dindmico.

La distincion entre elementos fijos y méviles permite evaluar tanto la composicion fisica del
entorno como su dindmica de uso y su capacidad de catalizar procesos de apropiacion y
transformacion urbana. Al mismo tiempo, la division entre artificial y organico visibiliza las
condiciones de fragmentacion ecolédgica, exclusion social y pérdida de continuidad funcional.
En conjunto, estos datos permiten representar el ecotono urbano como una totalidad
compuesta por elementos heterogéneos cuya proporcion define su grado de apertura,

permeabilidad o cierre.

El valor de estas visualizaciones radica en su capacidad de sintesis multiescalar, al articular la

lectura fisico-material con sus implicaciones socioambientales. Asi, corroboran los
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planteamientos iniciales sobre la desarticulacién socioespacial, la interrupcion de los
gradientes ecotdnicos y el dominio de una ldgica infraestructural por encima de criterios
proyectuales regenerativos. Estas evaluaciones, més que resultados aislados, operan como
instrumentos de cierre diagnéstico y punto de partida para la formulacién de lineamientos

estratégicos de intervencion que seran abordados en el siguiente apartado.

4.4.2 Evaluacion de la artificializacion del espacio construido — Galerias Monterrey

El entorno de Galerias Monterrey (Figura 23) presenta el mayor grado de artificializacion
entre los casos analizados, con un 82% del total distribuido en 52% de elementos fijos y 30%
de moviles. Este dominio de lo artificial estd conformado por infraestructura vial densa,
sefialética técnica, torres de alta tension y circulacion vehicular constante. El paisaje
resultante es una cipsula urbana tecnificada, dominada por dispositivos de control y
movilidad mecanizada, con escaso vinculo con la escala humana y con baja accesibilidad

para el peaton.

Los componentes orgédnicos representan apenas un 18% (15% fijos y 3% moviles), lo cual
evidencia una vegetacion residual, discontinua y ornamental, carente de desempeiio
ecosistémico o integracion paisajistica. La escasa presencia humana en movimiento
—indicador clave de apropiacion y dinamismo social— refuerza el caracter hostil del espacio
y confirma lo observado en las cartografias sensoriales: silencio humano, rigidez ambiental y

falta de estimulos afectivos.

Desde el modelo ecoténico propuesto, esta configuracion materializa una saturaciéon de
tramos artificiales no transicionales, con minimas zonas hibridas que faciliten intercambios
entre biomas urbanos. Ademas, se confirma una baja permeabilidad fisica, visual y funcional

en sus bordes, lo que impide cualquier apertura ecoldgica o social hacia el entorno inmediato.
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Figura 23. Evaluacion de la artificializacion del espacio construido. Distribucion proporcional de elementos fijos, moéviles, artificiales y

orgéanicos — Galerias Monterrey
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Fuente: Elaboracion propia, 2025.
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4.4.3 Evaluacion de la artificializacion del espacio construido — Plaza Cumbres

La configuracion urbana de Plaza Cumbres (Figura 24) también presenta una fuerte
artificializacion (70% en total), aunque muestra mejores condiciones ecotonicas que Galerias
Monterrey. La proporcion de elementos artificiales fijos y moviles (28% y 42%
respectivamente) refleja la prioridad otorgada al flujo vehicular, la infraestructura técnica y el
mobiliario urbano rigido. Sin embargo, en comparacion con el caso anterior, se observa una
mayor coexistencia de vegetacion, aunque carece ain de anclaje ecoldgico o relacional.

Los elementos organicos representan el 30% del total (25% fijos y 5% moviles), con
presencia de arboles y vegetacion en zonas puntuales. No obstante, esta vegetacion
permanece fragmentada, carece de continuidad ecoldgica y ofrece beneficios climaticos y
denotativos de identidad limitados. La baja presencia peatonal activa, reflejada en el escaso
5% de elementos moviles orgéanicos, indica que el espacio aun no logra consolidarse como
umbral de apropiacion o estancia urbana.

Este caso intermedio muestra indicios de corredores verdes latentes, particularmente en los
tramos analizados de las secciones B-B’ y C—C’, aunque su funcionalidad sigue supeditada a
una légica vehicular dominante y a una fragmentacion programatica que reduce el valor

ecotonico del entorno.
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Figura 24. Evaluacion de la artificializacion del espacio construido. Distribucion proporcional de elementos fijos, moviles, artificiales y

orgéanicos — Plaza Cumbres

EVALUACION DE LA ARTIFICIALIZACION DEL ESPACIO CONSTRUIDO PLAZA CUMBRES
DISTRIBUCION PROPORCIONAL DF ELEMENTOS FLIOS, MOVILES, ARTIFICIALES Y ORGANICOS |
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Fuente: Elaboracion propia, 2025.
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4.4.4 Evaluacion de la artificializacion del espacio construido — Plaza Céntrika

El entorno de Plaza Céntrika (Figura 25) exhibe una estructura urbana igualmente
artificializada (74% del total), con una distribucion de 42% en elementos fijos y 32%
moviles. La fuerte presencia de superficies duras, vialidades de alta velocidad, sefialética
técnica y vegetacion sin anclaje territorial ni aporte ecosistémico evidencia una configuracion
cerrada y disociada de su contexto urbano.

La biomasa paisajistica existente representa el 21% del total, a la que se suma un 5% de
elementos organicos en movimiento, valores que no logran revertir la fragmentacion
ecologica del espacio. La vegetacion presente —principalmente palmas y arboles
decorativos— carece de conectividad, diversidad y funcidon ecosistémica. La ausencia de
corredores verdes, sombra o elementos de confort climatico limita la posibilidad de
interaccion social o transicion ecologica.

Este desequilibrio evidencia una ecotonalidad degradada, en la que lo organico se reduce a
ornamentacion inerte, sin capacidad de incidir en la experiencia o estructura urbana. La
impermeabilidad fisica y la intensidad del transito vehicular dificultan cualquier tentativa de

apertura hacia un paisaje urbano integrador o regenerativo.
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Figura 25. Evaluacion de la artificializacion del espacio construido. Distribucion proporcional de elementos fijos, moéviles, artificiales y

orgénicos — Plaza Céntrika
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La lectura integrada de las Figuras 23 a 25 permite identificar patrones estructurales comunes
en los tres casos analizados, caracterizados por una sobredensidad de elementos artificiales
—fijos y moviles— y una notoria subrepresentacion de componentes organicos con
funciones activas. Esta condicion limita la conformaciéon de ecotonos vivos, inhibe la
apropiacion social del umbral urbano y agrava la desconexion entre los centros comerciales y

su contexto.

Estas observaciones graficas complementan las lecturas desarrolladas previamente en torno a
la permeabilidad urbana, la apropiacion sensorial y la morfologia socioespacial, y confirman
un desequilibrio estructural que se expresa en la hegemonia del automovil, la nula
continuidad bioldgica y la escasa presencia de cuerpos en movimiento. Estos factores limitan

la produccion de espacialidades vivas y la habitabilidad climéatica de los umbrales.

El presente diagnéstico sienta las bases para proyectar estrategias de intervencidon que
incrementen la porosidad vegetal, la habitabilidad social del umbral y la integracion
multiescalar entre arquitectura, paisaje y ciudad. Ademads, al traducir desequilibrios
complejos en proporciones concretas, esta lectura grafica aporta una herramienta de
objetivacion critica que permite jerarquizar intervenciones, visibilizar conflictos latentes y
fundamentar decisiones proyectuales con base en métricas comprensibles y verificables.
Estas observaciones validan los hallazgos analiticos previos y, al mismo tiempo, impulsan
una reformulacion profunda del espacio de transicion urbano. Esto abre paso a nuevas
estrategias de disefio que priorizan la reintroduccion de lo vivo, la reconstruccion de lo

comun y la apertura critica de lo edificado.
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Capitulo V. Conclusiones, aportes y proyecciones

La presente investigacion permitié identificar y reinterpretar una condicion urbana recurrente
pero escasamente abordada: los bordes entre centros comerciales y el tejido urbano
circundante. Desde una perspectiva critica, multiescalar y ecosistémica, se estudio su impacto
en la configuracion del territorio urbano contemporaneo. A través del andlisis comparativo de
tres casos representativos del AMM —Galerias Monterrey, Plaza Cumbres y Plaza
Céntrika— se confirm6 la hipotesis central: estos artefactos arquitectonicos operan como
dispositivos de desconexion urbana que consolidan bordes impermeables, fragmentan la
experiencia urbana y suplantan el espacio publico por enclaves subordinados a la ldgica del

capital.

Entre los principales hallazgos destaca la degradacion o anulacion de los ecotonos urbanos en
los bordes inmediatos a los centros comerciales. Si bien cada caso presenta matices —desde
la negacidon total a su contexto en Plaza Céntrika, y la encapsulacion rigida de Galerias
Monterrey, hasta la presencia discontinua de condiciones ecotonicas en Plaza Cumbres—,
todos comparten una elevada artificializacion del espacio (superior al 70%'’), una escasa
presencia de componentes organicos activos y una apropiacion social minima. Esta
configuracion desvela un desequilibrio morfofuncional entre lo construido y lo vivo, lo cual
impide el surgimiento de umbrales urbanos activos, hibridos o articuladores. La lectura
ecotonica permitid resignificar estos bordes como espacios de friccion activa, donde se
intensifican las relaciones entre lo privado y lo colectivo, lo funcional y lo simbolico, lo

construido y lo vivido.

1 Estimacion desarrollada a partir del anélisis proporcional presentado en el apartado 4.4 de esta tesis, donde se desagregan los elementos
espaciales en categorias artificiales y organicas —fijas y moviles— mediante una estrategia de lectura figurativa y sintesis visual (véanse
Figuras 23, 24 y 25).

197



El analisis multiescalar evidencié que la desconexion observada presenta una naturaleza
compleja que abarca dimensiones arquitectonicas, sensoriales, funcionales y simbolicas. A
escala metropolitana, los centros comerciales funcionan como nodos vehiculares y de
consumo planificado, pero carecen de capacidad para establecer relaciones urbanas vivas con
su entorno inmediato. A escala arquitectonica, sus fachadas, accesos y bordes reproducen
logicas de enclave que priorizan la eficiencia programatica y la rentabilidad por encima del
confort urbano o el encuentro cotidiano. En contraste con esta tendencia general, Plaza
Cumbres manifiesta una excepcion parcial, al permitir ciertos procesos espontaneos de
interaccion con su contexto, lo cual demuestra que incluso ensamblajes altamente artificiales
pueden resignificarse si se habilitan condiciones de porosidad, legibilidad y apropiacion

simbdblica.

Desde una perspectiva metodoldgica, la combinacién entre cartografias criticas, analisis
morfologico, recorridos sensoriales, observacion participante y no participante, y un
diagnostico ecosistémico permitié construir un marco interpretativo robusto, verificable y con
posibilidad de réplica. La evaluacion grafica de artificializacion aportd una herramienta
cuantitativa Util para jerarquizar zonas de intervencién, mientras que los registros
atmosféricos y perceptuales enriquecieron la lectura situada del espacio urbano. Esta
triangulacion fortaleci6 el rigor del andlisis y, al mismo tiempo, abri6 una dimension
proyectual con capacidad para orientar estrategias futuras de transformacion. Estos hallazgos,
como se desarrollara mas adelante en esta seccion, encuentran una sintesis operativa en el
“Modelo de Estratificacion Ecotonica”, el cual traduce el diagnostico multiescalar en rutas

de intervencion contextualizadas y estratégicamente fundamentadas.

Por otra parte, los objetivos planteados al inicio del trabajo fueron alcanzados con solidez y

coherencia. Se caracterizaron los ecotonos urbanos asociados a los tres centros comerciales
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en cuestion, situados en contextos morfologicos y funcionales diversos; se identificaron y
sistematizaron las variables espaciales, simbdlicas, sociales y sensoriales que inciden en la
configuracion de sus bordes; y se formularon estrategias de disefio arquitectonico y
urbanistico orientadas a su resignificacion como umbrales activos, capaces de propiciar la

reconstruccion del tejido urbano y la produccion socioespacial.

Las preguntas de investigacion también encontraron respuestas solidas, tanto en su

formulacion general como en sus dimensiones especificas. Entre las que destacan:

— (Qué condiciones espaciales, sociales y simbolicas influyen en la produccion
socioespacial de los ecotonos urbanos?

Se identificaron factores como la morfologia cerrada de los centros comerciales, la falta de
elementos simbdlicos, la escasa presencia vegetal y la baja apropiacion ciudadana como

determinantes de la fragmentacion territorial.

— ¢Qué tipos de grados o gradientes espaciales, sensoriales o funcionales se manifiestan en
los ecotonos urbanos?
Se documentaron gradientes de artificializacion y apropiacion, lo que permitid caracterizar

zonas criticas y establecer jerarquias para su intervencion desde un enfoque ecosistémico.

— /Qué estrategias de disefio arquitectonico y urbanistico pueden favorecer la produccion
socioespacial en estos ecotonos urbanos?

Estrategias como la integraciéon de infraestructura verde, la conectividad multimodal, el
disefio inclusivo y la reconexion simbdlica con el entorno permiten resignificar estos bordes

como territorios habitables y colectivos.

— ¢Como pueden resignificarse los ecotonos urbanos generados por los centros comerciales

mediante estrategias de diseiio arquitectonico y urbanistico?
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A través del “Modelo de Estratificacion Ecotonica” y su aplicacion contextual, se demostro
que es posible transformar bordes artificializados en umbrales activos mediante criterios de

permeabilidad, legibilidad y apropiacion social.

El sustento tedrico ofrecid una mirada critica, multiescalar y ecosistémica, a partir de la
articulacion de enfoques clave que permitieron comprender los ecotonos urbanos como
espacios de transicion, conflicto y potencial transformador. En conjunto, estas perspectivas
nutrieron una comprension compleja de estos umbrales territoriales al concebir el espacio
como una construccion activa, atravesada por practicas, representaciones y vivencias, mas
que como un fondo neutro. A esta planteamiento se sumaron aportes sobre la vida urbana y la
escala humana (Jacobs, 1961; Gehl, 2006, 2014), la experiencia corporal y atmosférica del
espacio (Tuan, 1977; Augoyard, 2007), y la lectura estructural de los bordes urbanos (Lynch,
1960). Paralelamente, se incorpord una critica a la arquitectura del consumo desde autores
como Koolhaas (1995, 2001), De Simone (2009, 2015, 2018) y Foster (2001), quienes
analizan como los centros comerciales operan como artefactos ideologicos que refuerzan la
fragmentacion y sustituyen el espacio publico por enclaves privatizados. Asi mismo, también
incluyo reflexiones sobre justicia espacial y derecho a la ciudad (Harvey, 1973; Borja, 2003),
asi como sobre la nocién de umbral y espacio receptivo (Bentley, 1985; Sennett, 2019), lo
cual permiti6 fundamentar conceptualmente la propuesta de recomposicion de los bordes
urbano-comerciales. En conjunto, estas aproximaciones nutrieron una comprension compleja
del ecotono urbano como ensamblaje dindmico de componentes fisicos, sociales y

ambientales, susceptible de ser transformado desde el disefio urbano y la accioén critica.

En este sentido, la nociéon de ecotono urbano se consolidd como una categoria
teorico-metodologica que permitid interpretar los limites entre tejido urbano y enclaves

comerciales masivos desde una perspectiva critica, ecosistémica, proyectual y politicamente
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situada. Bajo este encuadre conceptual, fue posible evidenciar como los centros comerciales
analizados tienden a ignorar los elementos identitarios del lugar, tanto en sus configuraciones
arquitectonicas como en sus lenguajes urbanos. Un ejemplo elocuente es el caso de Plaza
Céntrika, donde vestigios industriales de alto valor simbdlico —como las antiguas chimeneas
de ladrillo vinculadas al pasado fabril de la zona— permanecen completamente
desvinculados de cualquier narrativa proyectual significativa. Esta omision debilita el vinculo
con la memoria colectiva y reduce la capacidad de integracion auténtica al tejido urbano y

cultural circundante.

Este conjunto de evidencias empiricas y tedricas da lugar a una serie de aportes clave,

organizados en seis ejes interrelacionados:

1. — La formulacion del concepto de “gradiente ecotonico urbano”, entendido como
una adaptacion critica y operativa del gradiente ecoldgico —propio de las ciencias
naturales— al andlisis y disefio del espacio urbano. Mientras que en ecologia este
concepto alude a transiciones entre biomas, aqui se resignifica como una herramienta
critica, cuantificable y proyectual que permite identificar, jerarquizar y transformar
zonas de friccion entre lo construido y lo vivido, lo artificial y lo organico. En esta
reformulacion, se retomaron e hibridaron referencias como el Transecto
Urbano-Rural de Duany y Plater-Zyberk (2003), cuya légica de secuencia
morfolégica orientada a la transicion gradual entre tipologias urbanas sirvio de
insumo conceptual para estructurar fases intermedias en el modelo ecoténico
propuesto. Esta categoria no se encuentra sistematizada en los estudios urbanos
convencionales y, hasta donde alcanza esta investigacion, no ha sido aplicada a
escalas urbanas intermedias con fines tanto analiticos como proyectuales. Su

operacionalizacion —a través de esquemas graficos, criterios morfolégicos y
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gradientes de artificializacion— constituye un aporte conceptual y metodoldgico
original, con potencial replicable que enriquece tanto la interpretacion critica como el
disefo urbano situado.

— La consolidacion critica del concepto de ecotono urbano como ensamblaje
relacional —fisico, ecoldgico, simbolico y social—, asi como herramienta de lectura
territorial contextualizada y multiescalar.

— El desarrollo de un “indice grdfico de artificializacion", entendido como una
herramienta de diagndstico critico y operativo, basada en criterios morfologicos,
proporciones figurativas y andlisis multiescalar, que permite jerarquizar zonas de
intervencion desde una logica ecosistémica y proyectual.

— La lectura situada de la experiencia urbana, que integra variables sensoriales,
narrativas, simbolicas y afectivas para interpretar la vida cotidiana en los bordes de
espacios comerciales masificados.

— La intervencion contextualizada, entendida como una sintesis proyectual que
articula teoria, andlisis critico y disefio multiescalar, con potencial de réplica en
entornos de centros comerciales bajo condiciones similares, orientada a reactivar lo
comun y fomentar la produccién socioespacial.

— La formulacion del “Modelo de Estratificacion Ecotonica”, concebido como una
herramienta heuristica y proyectual que traduce el diagnostico multiescalar en
criterios de recomposicion urbana, mediante la articulacion de capas (artificial,

orgénica y social) y gradientes de artificializacion.
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5.1 Modelo de estratificacion ecotonica: diagnostico de desequilibrios y

criterios de recomposicion entre elementos artificiales y organicos

Como cierre visual y operativo del capitulo, la Figura 26 presenta el “Modelo de
Estratificacion Ecotonica: diagnostico de desequilibrios y criterios de recomposicion entre
elementos artificiales y organicos”, una herramienta critica que sintetiza los desequilibrios
observados en los tres casos de estudio y plantea criterios de intervencion proyectual desde
una légica ecosistémica, sensible y multiescalar. Su estructura se basa en un gradiente
analitico que articula componentes artificiales, orgénicos y sociales —fijos y méviles— con
el propdsito de identificar prioridades de intervencidon y recomposicion territorial, y de
restituir condiciones de habitabilidad, integracion y produccion socioespacial en contextos
fragmentados. Esta propuesta también representa los fundamentos para una recomposicion
urbana sensible, orientada a la habitabilidad, la resiliencia climatica y la experiencia

cotidiana.

La estructura analitica organiza estos elementos en tres capas —artificiales, organicos y
sociales—, diferenciadas en componentes fijos y en movimiento, y los ubica a lo largo de un
eje horizontal que senala su presencia, ausencia o necesidad de transformacion. La
codificacion grafica recurre al uso de colores: azul para los elementos artificiales fijos, gris
oscuro para los moviles, verde para los organicos fijos, y rojo para la componentes humana.
Las lineas solidas indican presencia/existencia efectiva, mientras que las lineas punteadas
visibilizan ausencias estructurales de componentes inexistentes o propuestos a nivel
proyectual. Esta sintaxis visual facilita una lectura diagndstica integral y permite anticipar

escenarios de transformacidn ecotonica.

La figura se construye a partir de una lectura comparativa de los elementos presentes o

ausentes, clasificados segin su naturaleza —artificial u orgdnica— y su condicion de fijeza o
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movilidad. Esta estructura permite precisar el grado de desequilibrio morfofuncional de cada
capa y proyectar acciones coherentes para su recomposicion. Estas proporciones reflejan, en
promedio, una presencia del 70 % al 80 % de componentes artificiales, frente a un 20 % a
30% de elementos orgénicos y sociales (Figuras 23 a la 25). Esta relacion confirma la

hegemonia técnico-infraestructural en los ecotonos urbanos estudiados.

Derivado de este desequilibrio, la herramienta analitica visibiliza una asimetria estructural
pronunciada en los ecotonos urbanos: una supremacia de elementos artificiales fijos que
configuran paisajes hostiles y fuertemente condicionados por infraestructuras técnicas que
restringen la porosidad fisica, visual y simbodlica. Entre estos destacan: torres eléctricas,
postes, anuncios espectaculares, semaforos o luminarias. Frente a esta sobredensidad, se
propone una triple estrategia: estabilizar los elementos necesarios —como cruces peatonales
o iluminacion bésica—; eliminar aquellos redundantes o agresivos —como bardas, vallas,
sefialética vertical excesiva o torres técnicas—, que deterioran la cohesion visual, identitaria y
ambiental del espacio; y racionalizar su distribucién para mejorar la legibilidad urbana, el
confort visual y la descompresion del paisaje infraestructural. Esta situacién manifiesta una
hegemonia de lo técnico sobre el paisaje —entendido como el entorno urbano visible y

experimentado—, de lo mévil sobre lo habitable y de lo construido sobre lo convivido.
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Figura 26. Modelo de estratificacion ecotonica- diagnostico de desequilibrios y criterios de recomposicion entre elementos artificiales y

organicos
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En el caso de los elementos artificiales en movimiento, representados en gris oscuro, el
modelo sefiala la supremacia del automovil particular, el transporte de carga y autobuses
convencionales, que ocupan vastas porciones del espacio disponible. Como alternativa, se
plantea una transicion hacia sistemas de movilidad urbana alternativa, escalada y multimodal,
representados en gris claro —y sobre linea punteada— , que incluyen ciclovias, bicicletas,
transporte publico intermodal, patines eléctricos y otros dispositivos de escala humana. Las
acciones sugeridas para este segmento implican incorporar, acondicionar o sustituir los
sistemas existentes, con énfasis en accesibilidad, eficiencia energética y equilibrio espacial.
Esta transicion tiene como objetivo recuperar el contacto urbano-humano, reducir el estrés

sensorial derivado del trafico y democratizar el uso del espacio.

En la capa inferior, el esquema visibiliza los elementos organicos fijos, representados en
verde, como vegetacion arborea, arbustos, especies xerofitas y vegetacion ornamental,
jardines de infiltracion, mobiliario ecoldgico, plataformas sombreadas o dispositivos de
confort microclimatico. Esta dimension ha sido historicamente subrepresentada en las zonas
de contacto entre el tejido urbano y los centros comerciales. Por ello, la propuesta se orienta a
consolidar lo existente e incorporar nuevos recursos —como equipamientos ligeros'!,
mobiliario urbano, pabellones sombreados y plataformas accesibles a través de rampas— que
favorezcan procesos de renaturalizacion, inclusion ambiental y conformacion de espacios
estanciales significativos. El objetivo trasciende lo paisajistico y adquiere un caracter
proyectual, al buscar generar puntos de encuentro, fomentar el uso continuo del espacio y

articular la infraestructura verde con la experiencia urbana cotidiana.

En cuanto a los elementos organicos en movimiento, representados en rojo, la propuesta

grafica destaca su ausencia estructural en los bordes ecotonales actuales. La linea punteada

" Equipamientos ligeros se refiere a elementos de baja densidad y alta adaptabilidad, como: sombrillas, pérgolas o estructuras de sombra
desmontables; bancas o mobiliario urbano movil; kioscos o pabellones temporales; juegos infantiles o instalaciones recreativas portatiles;
sefialética o iluminacion solar no empotrada.
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inferior representa esta presencia potencial no materializada: infancias, personas mayores,
mujeres, cuerpos diversos, ocupaciones multiples que el espacio no contempla, acoge ni
representa. Por ello, se propone diversificar y ampliar esta representatividad mediante el
disefio de espacios inclusivos, equipamiento flexible, arte urbano, accesibilidad universal y
estrategias de justicia espacial. Esta dimension adquiere un cardcter profundamente politico,
al priorizar la democratizacion de la experiencia urbana por encima de interpretaciones

meramente estéticas o estadisticas.

Por lo tanto, este dispositivo metodologico se concibe como una herramienta heuristica y
critica que traduce el diagnostico multiescalar en acciones replicables, orientadas a intervenir
bordes comerciales o ecotonos urbanos con condiciones andlogas, mas que como una
estructura inmutable. Los ejes de accion propuestos —a estabilizar, racionalizar, eliminar,
incorporar, consolidar, acondicionar, diversificar e implementar— funcionan como una

gramatica proyectual adaptable a multiples contextos.

A continuacion, se detallan algunas estrategias diferenciadas para cada tipo de elemento, que

ejemplifican esta gramatica proyectual y su aplicacion concreta:

- Estabilizar o racionalizar infraestructuras técnicas imprescindibles (alumbrado,
semaforizacion, senalética), para evitar su sobredimension y reducir su contaminacion

visual.

- Eliminar o sustituir elementos hostiles o inactivos (torres de alta tension, anuncios
espectaculares, muros ciegos e impermeables, cableado aéreo), que deterioran la

cohesion visual, simbolica, identitaria y ambiental del espacio.
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- Incorporar alternativas de movilidad urbana (transporte intermodal, ciclovias,
scooters eléctricos) que sustituyan la hegemonia del automovil privado y reduzcan la

zona de amortiguamiento vehicular.

- Consolidar y ampliar el paisaje vegetal mediante estrategias de disefio
bioclimatico, inclusion de mobiliario multifuncional, equipamiento flexible y

estructura vegetal endémica adaptada a climas aridos y semiaridos.

- Diversificar los cuerpos y usuarios presentes, mediante la incorporacion de
poblaciones historicamente excluidas (infancias, personas mayores, mujeres,

diversidad funcional y corporal) como parte activa de la regeneracion urbana.

- Acondicionar y estructurar el espacio publico como umbral dinamico entre lo

privado y lo colectivo, entre el consumo y la vida cotidiana.

Construir un ecotono urbano integrador implica reconfigurar el equilibrio entre naturaleza,
tecnologia y vida urbana, mas alld de incorporar vegetacion o reducir el transito. Esta
transformacion se fundamenta en una légica contextual, guiada por la justicia espacial, la
diversidad ecoldgica y la capacidad del espacio para generar vinculos sociales significativos.
Su finalidad es promover entornos mas habitables y sensibles, en los que dicho equilibrio se
traduzca en acciones concretas de recomposicion espacial, orientadas a transformar los
limites entre ciudad consolidada y centros comerciales en umbrales ecologicos, inclusivos y
productivos. La presente herramienta analitica responde a la necesidad de orientar
intervenciones urbano-arquitectonicas multiescalares, con un enfoque regenerativo e
inclusivo, que reconfigure estos limites como territorios de transicion activa, umbrales de

inclusion y escenarios de una urbanidad por venir.
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5.1.1 Aplicacion metodologica del “Modelo de Estratificacion Ecotonica” a otros

contextos urbanos

El “Modelo de Estratificacion Ecoténica” desarrollado en esta investigacion no constituye
una herramienta cerrada ni un protocolo prescriptivo. Por el contrario, se plantea como una
metodologia abierta y flexible, orientada al diagndstico de desequilibrios morfofuncionales
en espacios urbanos intersticiales —especialmente aquellos que actian como bordes,
transiciones o ecotonos entre distintos biomas urbanos—, con el objetivo de identificar

oportunidades para la recomposicion espacial, simbolica y ambiental.

Este dispositivo interpretativo puede aplicarse a otros casos mediante una ruta metodologica
de cinco etapas, la cual integra instrumentos cartograficos, andlisis morfologicos y

herramientas proyectuales. A continuacion se detallan sus componentes:

1. Delimitacion del ecotono urbano de estudio
El primer paso consiste en identificar y delimitar el 4rea de andlisis a partir de un
criterio relacional, mas alld de lo geométrico o funcional —por ejemplo: zonas
comerciales, vacios wurbanos, corredores viales, bordes industriales, zonas
residenciales en transicion o areas con fricciones morfofuncionales—. Se trata de
localizar un espacio donde converjan condiciones contrastantes de densidad,
morfologia, uso, movilidad o carga simbdlica. El ecotono debe presentar indicios
claros de transicion, discontinuidad o ambigiliedad urbana.

2. Inventario de elementos y clasificacion por tipo
Una vez delimitado el umbral, se procede a realizar un inventario de elementos
urbanos presentes, tanto fisicos como simbolicos. Estos deben clasificarse bajo los

cuatro cuadrantes del dispositivo de analisis:
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- Artificial fijo: banquetas, muros, mobiliario urbano, luminarias, sefialética,

anuncios, estacionamientos, etc.

- Artificial movil: autos, motos, bicicletas, transporte publico, flujos peatonales

mecanicos, etc.

- Organico fijo: arboles, jardines, vegetacion espontanea, topografia natural,

cuerpos de agua, etc.

- Organico movil: cuerpos humanos, diversidad de wusos, actividades

cotidianas, comercio informal, rituales, fauna urbana, etc.

Esta clasificacion puede complementarse con herramientas de mapeo participativo,

observacion in situ y cartografias sensoriales.

3. Diagnéstico de desequilibrio y visualizacion grafica
A partir del inventario anterior, se construye un diagrama de distribucidon proporcional
que identifica la prevalencia de cada tipo de elemento. No se requiere una precision
métrica absoluta; lo que interesa es construir una lectura figurativa y relacional del
desequilibrio existente. Para ello, pueden utilizarse distintos recursos visuales —como
graficos circulares (que muestran proporciones como partes de un todo), diagramas
radiales (que comparan niveles de presencia en multiples dimensiones) o matrices
visuales (que codifican la intensidad o ausencia mediante color o forma)—, todos
ellos orientados a facilitar una comprension sintética de la asimetria espacial entre
componentes artificiales, organicos y sociales.

4. Propuesta de criterios diferenciados de intervencion
Con base en el diagndstico, se establece una matriz de estrategias diferenciadas para

cada tipo de elemento:

210



- Estabilizar elementos necesarios pero sobredimensionados.

- Sustituir elementos que ocupan espacio sin producir valor social o ecolédgico.

- Aniadir elementos ausentes con potencial regenerativo.

- Conservar y potenciar elementos organicos o simbolicos de alto valor

comunitario o ambiental.

Cada accion debe justificarse desde una logica proyectual situada y tomar en cuenta el

contexto climatico, social, cultural y normativo del caso.

5. Sintesis estratégica y orientaciones proyectuales
Finalmente, se elabora una sintesis que articula el “Modelo de Estratificacion

Ecotonica” con criterios de disefio urbano-arquitectonico, en relacion con:

- Inclusion y diversidad social.

- Conectividad y movilidad activa.

- Ecologia urbana y confort ambiental.

- Activacion simbdlica del espacio publico.

Este paso puede expresarse a través de esquemas, catdlogos proyectuales, renders o

magquetas, segun el nivel de intervencion esperado.

A modo de cierre, es importante subrayar que la aplicacion del “Modelo de Estratificacion
Ecotdnica” exige una postura critica y un enfoque interdisciplinario. No basta con cuantificar
objetos; se trata de leer el espacio como un campo de fuerzas sociales, ecologicas y politicas.
Por ello, su implementacion se recomienda en procesos de planificacion urbana participativa,

en ejercicios de diagndstico territorial multiescalar o en estrategias de reactivacion de bordes
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urbanos deteriorados. Este planteamiento amplia la comprension mas alld de los enfoques
fragmentarios o funcionalistas, al proponer que los espacios de transicion pueden constituirse
como umbrales productivos que regeneran las conexiones entre ciudad, naturaleza y vida

cotidiana.

5.1.1.1 Esquema proyectual de transicion ecotonica: visualizacion especulativa del

equilibrio entre lo artificial y lo organico

Como dispositivo grafico de sintesis teorico-proyectual, la Figura 27 presenta un ecotono
urbano imaginario construido a partir de los principios analiticos y proyectuales del “Modelo
de Estratificacion Ecotonica: diagnostico de desequilibrios y criterios de recomposicion
entre elementos artificiales y orgadnicos”. Dicha imagen ilustra esta transicion de forma
abstracta y proyectual, y mas que representar un caso real, se plantea como una composicion
conceptual operativa, que sintetiza los porcentajes relativos entre capas artificiales y
organicas —fijas y moéviles— para ilustrar una transicion posible desde la artificializacién

hacia la integracion socioambiental.

Por lo tanto, dicho esquema propone una lectura horizontal de transicion progresiva,
sustentada en relaciones de continuidad, friccion y transformacion, que proyecta un escenario
posible de recomposicion estructural del ecotono urbano. Mientras que la Figura 26 se enfoca
en el diagnostico estratificado por capas, esta nueva representacion adopta una logica
abiertamente proyectual, orientada al equilibrio multiescalar, con un enfoque mas inclusivo,

simbdlicamente activo y ecoldégicamente articulado.

La progresion izquierda-derecha representa un cambio de escala tanto perceptual como

experiencial: del objeto al ambiente, del artefacto al ecosistema, de la circulacion al
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encuentro. Este transito responde a una dinamica compleja y no lineal, cuya efectividad
depende de intervenciones proyectuales situadas, capaces de interpretar el contexto, los
actores y las temporalidades especificas del entorno. Cada componente se integra como parte
de una gramatica de transicion, orientada a estructurar relaciones entre lo existente y lo

posible:

- Estaciones de bicicleta o nodos de transporte: infraestructuras de movilidad
multimodal que incentivan el desplazamiento activo y conectan distintos sistemas de

transporte urbano.

- Areas vegetadas: componentes de mediacion ecoldgica y climdtica que articulan la
transicion entre lo edificado y lo natural, y aportan confort ambiental y

biodiversidad.

- Mobiliario urbano y sefalética: dispositivos de orientacion y permanencia que

mejoran la legibilidad espacial, el confort visual y la habitabilidad del entorno.

- Diversidad de usuarios: indicador de inclusion social que activa narrativas
plurales y resignifica el uso y sentido del espacio publico como lugar de encuentro y

convivencia.
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Figura 27. Esquema de transicion operativa entre elementos artificiales y orgdnicos en gradientes ecotonicos urbanos.

ESQUEMA. DE TRANSICION OPERATIVA ENTREELEMENTOS ARTIFICIALES ¥ ORGANICOS EN GRADIENTES ECOTONICOS URBANOS | menney— “ ‘.‘.‘l_ \

De la artificializacion ala integracién socioambiental

Fuente: Elaboracion propia, 2025.
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La Figura 27 constituye una representacion estructurada de una secuencia transformadora que
plantea un cambio de paradigma en la manera de concebir el ecotono urbano. A diferencia de
los casos analizados —donde los elementos artificiales fijos y mdviles ocupaban entre el 70%
y 80% del espacio—, esta formulacion espacial reduce su participacion entre un 30% y 40%,
lo que posibilita un re-equilibrio estructural en favor de lo organico, lo humano y lo

simbolico e identitario.

El esquema proyecta un ecotono urbano regenerado, donde la artificialidad se transforma
progresivamente en soporte de biodiversidad, inclusion y habitabilidad. Se trata de disefiar
umbrales activos, capaces de restituir el derecho a la ciudad y a la experiencia urbana plural,
como propone la nocidon de espacio receptivo de Bentley o la idea de espacio habitado de
Sennett. El ecotono ya no es un borde residual: es un territorio de mediacion, transicion y

produccion socioespacial.

5.1.1.2 Aplicacion proyectual del modelo ecotonico: integracion operativa en un

contexto especifico

Tras la exploracion especulativa del ecotono urbano (Figura 27), se presenta a continuacion
una aplicacion situada que traduce dichos principios en una propuesta operativa, adaptada a
las condiciones especificas del caso Galerias Monterrey. La Figura 28 representa la
culminaciéon del ejercicio analitico, comparativo y critico desarrollado a lo largo de esta
investigacion. Se trata de una propuesta de intervencion contextual localizada en la Seccion
A—A’ del caso Galerias Monterrey, uno de los fragmentos urbanos mas artificializados,

impermeables y disociados del tejido consolidado que se analizaron.
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Esta intervencion articula los principios del “Modelo de Estratificacion Ecotonica" (Figura
26) y del “Esquema de Transicion Operativa” (Figura 27), y los traduce en un dispositivo
proyectual multiescalar que opera sobre un gradiente fisico de aproximadamente 73 metros
lineales. Su objetivo es transformar un borde tecnificado y vehicular en un umbral urbano
integrador, capaz de restablecer la conectividad socioambiental, la legibilidad morfolédgica y

la habitabilidad del espacio intersticial.

Metodoldgicamente, esta intervencién proyectual se apoya en los siguientes lineamientos

operativos:

- Reconocimiento y reconfiguracion de los elementos artificiales y organicos —en
sus dimensiones fijas y moviles— como base para intervenir la estructura del ecotono

v propiciar condiciones de equilibrio morfofuncional.

- Evaluacion critica de proporciones, localizaciones y solapamientos entre
componentes urbanos, para identificar conflictos espaciales, vacios relacionales y

oportunidades de articulacion contextual.

- Recomposicion de los desequilibrios funcionales, ambientales y simbdlicos
detectados a lo largo del analisis multiescalar, mediante dispositivos que favorezcan

la transicion entre biomas urbanos y la activacion del espacio intersticial.

- Incorporacion de estrategias sinérgicas de disefio urbano, movilidad activa e
infraestructura verde, orientadas a restablecer la conectividad socioambiental,

mejorar la habitabilidad y fomentar la apropiacion colectiva del umbral.
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Figura 28. Aplicacion contextual del ecotono urbano integrador: intervencion proyectual en Galerias Monterrey, Seccion A-A’.

GALERIAS MONTERREY
P APLICACION CONTEXTUAL DEL ECOTONO URBANO INTEGRADOR
> i »* z . ‘o
= ad % SECCION A-A’

Bioma _ Bisma
Urbano Urbana
awainicos (@ I Ave, Gral. Pablo Gonzélez Garza INTERVENCION PROYECTUAL

Fuente: Elaboracion propia, 2025.
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La propuesta articula ocho gradientes sucesivos que configuran una narrativa espacial de
transicion entre el bioma urbano y el centro comercial. A continuacion se destacan los

aspectos mas relevantes de esta recomposicion:

1. Activacion del borde edificado y resignificacion tipologica
El edificio de estacionamiento vertical, perteneciente al centro comercial, se
transforma en un contenedor mixto que integra terrazas activas, comercio en planta
baja y espacios publicos de permanencia. Esta operacion desafia su condicién de masa
cerrada e inerte, y lo reconfigura como un nodo abierto, poroso y simbolicamente
activo dentro del paisaje urbano.

2. Conformacion de un umbral vegetado como interfaz climatica y sensorial
Entre el edificio y la vialidad se introduce una franja vegetal multiestratificada —con
arboles nativos, arbustos y vegetacion baja— que actlia como infraestructura verde.
Este umbral cumple funciones ecoldgicas y microclimaticas: filtra contaminantes,
mitiga el ruido y reduce el impacto térmico, al tiempo que ofrece sombra y textura
visual.

3. Rediseiio de vias férreas y eje vial como corredor multimodal
La via férrea existente —que actualmente aloja al tren de carga— se reutiliza para
incorporar un sistema de tranvia de baja emision. Paralelamente, las vialidades se
transforman en un corredor jerarquizado que incorpora carriles exclusivos para
transporte publico, ciclovias segregadas y andadores peatonales seguros. Se privilegia
la movilidad de escala humana mediante una redistribucion equitativa del espacio
vial, lo cual reduce la hegemonia del automovil particular.

4. Consolidacion de zonas de estancia, encuentro y uso colectivo
En los gradientes intermedios se integran plataformas peatonales con sombra natural,

senalética accesible, bancas, bebederos y elementos de arte urbano. Estos dispositivos
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fortalecen la dimension estancial del espacio, fomentan su apropiacion cotidiana y
visibilizan la diversidad de cuerpos, edades y usos que lo habitan.

Interconexion funcional con el sistema de transporte publico

Se incorporan paradas de autobus, zonas de espera visibles y accesibles, asi como
elementos de orientacidon y resguardo, lo cual refuerza la conectividad intermodal y
favorece el uso del transporte colectivo como opcién principal.

Infraestructura verde y paisaje urbano como mediadores activos

Se potencian corredores de vegetacion continua a lo largo de todo el ecotono, con la
incorporacion de especies resilientes, areas de retencion pluvial y mobiliario
ecolodgico. Esto genera una condicion biofilica que mejora el confort térmico, estimula
la biodiversidad urbana y activa relaciones sensibles con el entorno.

Dispositivos de movilidad activa y escala humana

Hacia el extremo derecho, la presencia de ciclopuertos, paradas de autobus,
estacionamientos controlados y espacios compartidos permite la articulacion entre
modos de desplazamiento y contribuye a una movilidad integrada, sostenible y
accesible.

Reconexion ecosistémica con el bioma urbano adyacente

La secuencia culmina con una transicion fluida hacia el tejido urbano consolidado,
mediante vegetacion estructural, nodos de acceso legibles y continuidad en la
infraestructura peatonal. La fragmentacion morfologica cede ante una estructura
espacial continua, donde lo natural, lo construido y lo social coexisten en equilibrio.
Manejo equilibrado de infraestructuras fijas de artificializacion

Elementos como las torres de alta tension, semaforos y luminarias se conservan como
parte del paisaje técnico del ecotono, pero su presencia se reduce visual y

funcionalmente. Se reubican estratégicamente, se ordenan para evitar saturacion y se
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integran con vegetacion y mobiliario urbano para construir una imagen espacial mas

coherente y armonica.

Esta intervencion materializa el modelo de recomposicion ecotdnica como una estrategia
proyectual con potencial de replicabilidad y adaptacién contextual en otros bordes urbanos
entre el tejido consolidado y los centros comerciales, donde se reproducen dindmicas
espaciales y simbdlicas similares. Su principal aporte consiste en articular teoria, diagnostico
y proyecto a través de una propuesta espacial que responde al desequilibrio existente y, al
mismo tiempo, proyecta un escenario regenerativo, inclusivo y politicamente situado. El
resultado es una gramatica de disefio replicable, sensible y coherente con las condiciones

especificas del entorno.

Como toda investigacion situada, este estudio presenta también ciertas limitaciones. Entre
ellas se encuentra la dificultad para sistematizar componentes sensoriales y simbdlicos en
métricas estables, asi como la complejidad de levantar datos atmosféricos y perceptuales en
espacios altamente artificializados. Asimismo, el dispositivo analitico desarrollado posee un
caracter exploratorio que requerird validacion empirica en otros contextos urbanos. Estas
limitaciones evidencian la pertinencia de enfoques transversales, criticos y
metodolégicamente abiertos para abordar la multidimensionalidad del territorio

contemporaneo.

A partir de estos hallazgos, se abren multiples lineas futuras de investigacion:

— Profundizar en el analisis neuroespacial y perceptual de los ecotonos urbanos
mediante herramientas de mapeo cognitivo, sensorial y emocional, con mayor rigor

metodolodgico y escalas de medicion diferenciadas.
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— Desarrollar estudios longitudinales que permitan evaluar el impacto de
intervenciones proyectuales en zonas de transicion urbano-comercial, con base en

variables sociales, espaciales y simbolicas.

— Extender la aplicacion del modelo de gradientes ecotonicos a otros dispositivos
urbanos excluyentes —como fraccionamientos cerrados, estaciones intermodales,
infraestructuras metropolitanas, ejes viales elevados o deprimidos, corredores
industriales o parques tecnologicos cerrados, hospitales regionales o campus
universitarios aislados, parques de tiendas outlet, centros penitenciarios o cuarteles
militares, y plantas de tratamiento o rellenos sanitarios— para explorar su potencial

como umbrales de recomposicion territorial.

— Abordar las implicaciones normativas, politicas y juridicas de los bordes
urbanos desde una perspectiva de justicia espacial y derecho a la ciudad, orientada a

la transformacion estructural del orden urbano.

— Validar y calibrar el indice grafico de artificializacion en contextos urbanos
diversos —tanto consolidados como periféricos— para fortalecer su utilidad como

herramienta comparativa y de planeacion estratégica.

— Impulsar procesos de co-diseiio participativo de intervenciones en ecotonos
urbanos, con la incorporacion de actores locales, saberes situados'? y metodologias
colaborativas que promuevan apropiacion social, diversidad funcional y justicia

territorial.

12 El concepto de saberes situados hace referencia a formas de conocimiento enraizadas en contextos especificos, que reconocen la posicion,
experiencia y territorialidad de quienes los producen. Cuestiona la supuesta neutralidad del saber universal, y afirma que todo conocimiento
es parcial y contextual (Haraway, 1988; De Sousa Santos, 2009).
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A partir del analisis de tres centros comerciales representativos del Area Metropolitana de
Monterrey, esta investigacion construye un diagnodstico riguroso sobre los efectos
fragmentarios que estas tipologias inducen en el tejido urbano. De manera paralela, desarrolla
una propuesta metodologica original para su reinterpretacion critica. La nocion de ecotono
urbano, retomada desde su dimensién ecoldgica, se reformula aqui como una categoria
tedrico-proyectual capaz de integrar variables fisicas, sociales, simbdlicas y ambientales bajo
una lectura sistémica del territorio. Tal como ocurre en los ecosistemas naturales, los
ecotonos urbanos pueden constituirse en zonas de interaccidon fértil, reorganizacion y
resiliencia. En lugar de proponer una nueva conceptualizacioén del ecotono urbano, esta tesis
lo incorpora criticamente como punto de partida para desarrollar un modelo proyectual mas
preciso: los gradientes ecotonicos, entendidos como herramientas analiticas y operativas para

abordar la diversidad y dinamismo de los bordes urbanos.

Sobre esta base, el trabajo ofrece una comprension critica de los centros comerciales como
ensamblajes urbanos que fragmentan el territorio. Esta lectura da lugar a una aproximacion
proyectual, sensible y contextualizada de sus bordes, los cuales dejan de entenderse como
residuos espaciales para asumirse como territorios con potencial de reconexion ecoldgica,
interaccion social y resignificacion simbolica. Dicha perspectiva propone una concepcion del
urbanismo contemporaneo orientada por principios de equidad territorial, cotidianidad urbana

y produccion activa de ciudad.

En este marco, el modelo metodoldgico desarrollado —integrado por el esquema de
estratificacion ecotdnica, la matriz de transicion operativa y la intervencion aplicada al caso
Galerias Monterrey— constituye una herramienta analitica y proyectual capaz de articular
diagnostico, interpretacion critica y accion transformadora. A través de este conjunto se

evidencian los desequilibrios estructurales que caracterizan las franjas de contacto entre la
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ciudad y los equipamientos comerciales de gran escala, lo que permite abordar dichos

espacios desde una logica ecosistémica, inclusiva y multiescalar..

El enfoque de los gradientes ecotonicos se consolida como una gramadtica proyectual
orientada a reconfigurar los intersticios urbanos. Su aporte radica en la posibilidad de
vincular elementos artificiales y organicos a través de una mirada atenta al contexto,
comprometida con las condiciones materiales y simbolicas del territorio. Esta articulacion
permite comprender la ciudad como un sistema en tension, donde lo comuin emerge a partir

de decisiones espaciales conscientes y orientadas al bien colectivo.

Desde esta perspectiva, la propuesta construye una vision alternativa de ciudad, donde los
limites se reconocen como espacios de mediacion activa, capaces de alojar nuevas formas de
vinculo urbano. En este marco, los objetos arquitectonicos adquieren condicion
infraestructural, y hacen posible nuevas articulaciones sociales, ambientales y simbolicas. El
disefio urbano asume, asi, un papel estratégico que trasciende lo técnico y se proyecta como

practica critica, narrativa y situada.

La herramienta metodolégica derivada de este estudio se plantea como un instrumento
replicable en contextos urbanos diversos, con el proposito de transformar bordes
fragmentados en umbrales receptivos y estructuralmente activos. Su aplicacion permite
construir una ciudad mas interconectada, equitativa y vital, donde el disefio urbano se
convierte en vehiculo de regeneracion social y ambiental, y en medio para la construccion de

lo comn.

Si bien los centros comerciales han sido el objeto central del andlisis, el modelo puede
extenderse a otros escenarios urbanos caracterizados por su condicion excluyente o
fragmentaria: fraccionamientos cerrados, corredores metropolitanos, bordes industriales o

zonas residenciales en transicion. En todos estos casos, la aplicacion del modelo de los
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gradientes ecotdnicos urbanos ofrece criterios para evaluar su potencial como espacios de
recomposicion territorial, capaces de albergar formas de vida urbana més densas, inclusivas y

simbolicamente significativas.

En complemento a los resultados obtenidos, esta investigacion evidencia que, aunque el
estudio se desarroll6 mediante un enfoque cualitativo reforzado con estrategias cuantitativas,
los hallazgos revelan un amplio potencial para futuras investigaciones. Dicho potencial
incluye la exploracion de los ecotonos urbanos a partir de enfoques metodologicos diversos
—cualitativos, cuantitativos o integrados— y con marcos conceptuales que, cuando resulte
pertinente, incorporen perspectivas como la complejidad o lo sistémico. Esta apertura
metodologica ampliaria y profundizaria la comprension de estos umbrales en contextos
heterogéneos —como los arriba citados— , al mismo tiempo que fortaleceria las propuestas

de intervencidn urbano-arquitectonicas.

Concebir estos limites como umbrales habitables y simbolicamente densos expresa una
postura é€tica y proyectual, que sitia la justicia territorial y la experiencia compartida como
fundamentos para imaginar una ciudad mas democratica. Esta tesis se inscribe en ese
horizonte, y ofrece herramientas conceptuales y operativas capaces de reconfigurar la ciudad
como un territorio vivo, plural y justo, donde el disefio urbano actia como mediador critico

entre lo comun, lo diverso y lo posible.
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