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RESUMEN

El comercio electrénico es una de las tendencias
con mayor auge en la actualidad, siendo impulsada
fuertemente por el rdpido avance de las tecnologias,
y |la difusién de nuevos hadbitos de consumo en la
sociedad.

El crecimiento acelerado de esta tendencia, es cada
vez mds visible en nuestras ciudades, y ha conllevado
a la aparicién de nuevas infraestructuras logisticas,
asociadas al espacio comercial en modalidad oscura,
es decir, sin publico. Estas infraestructuras, si bien,
buscan constituir un sistema urbano de distribucion,
mds eficiente y sostenible, su implementacion en la
ciudad presenta un importante desafio desde todos
los ambitos.

Por lo tanto, la primera parte de este informe,
corresponde en @ un acercamiento investigativo a
la aparicién de nuevas infraestructuras logisticas,
planteadas como una tipologia urbana emergente
con base en el comercio electronico. Y en una
segunda instancia, este andlisis dard lugar a un
proyecto, el cual se propone especular sobre el
potencial arquitecténico de estos nuevos espacios
0SCUros.



INTRODUCCION

La revolucion digital y la crisis sanitaria

La digitalizacion de las diferentes esferas sociales
estd transformando el panorama productivo v de
comercializacion, En este contexto, la economia
digital es una nueva forma de produccion y consumo
gue emerge de la masificacion del Internet, afectando
a la sociedad en su totalidad.

Esta transformacion se hace particularmente
presente a partir de la rapida evolucién y el creciente
uso de las tecnologias de informacion. Si bien, en
una primera aparicion, estas se focalizaron en los
paises de mayor desarrollo, hoy en dia poseen un
alcance mundial. (UNCTAD, 2019)

Tanto este creciente panorama tecnologico, como la
crisis sanitaria del covid-19, presente a nivel mundial
desde el afio 2020, la cual implico diversas medidas
de confinamiento y distanciamiento social. Marcaron
un punto de inflexion en la incorporacién de nuevos
hdbitos de consumo en la poblacion, impulsando un
crecimiento exponencial del comercio electronico.

Especificamente en Chile, sibien este tipo de comercio
se encontraba casi exclusivamente difundido en los
segmentos socioeconémicos de mayores recursos,
e incorporado por las grandes cadenas comerciales.
Hoy en dia, la tendencia apunta a su masificacion, la
universalidad de sus consumidores, v la digitalizacion
de las pequefas y medianas empresas.

A partir de lo anterior, es que emergen nuevas
tipologias urbanas en apoyo a las operaciones
logisticas del comercio electrénico. Estas buscan
responder a las nuevas necesidades de una ciudad
en plena transformacion, con el objetivo de sentar
las bases para la construccion de una nueva red
logistica eficiente, sostenible y digitalizada.

En este contexto, el comercio en su modalidad
oscura, corresponde a un tipo de infraestructura
esencial para la industria. Esta se caracteriza por no
atender publico presencial, dado gue funcionalmente
pueden entenderse como un centro logistico urbano
para el cumplimiento de los pedidos en linea.

Sin embargo, su implementacion en la ciudad trajo
consigo diversos desafios para la arquitectura. Tanto
desde el mercado, considerando la escasa oferta de
suelo disponible en las ciudades, como desde las
potenciales relaciones gue establece con su entorno
proximo.

El comercio oscuro, sin duda representa el futuro del
comercio en una era cada vez mds digital. Es esta
condicién la gue nos invita a cuestionarnos su rol
en |la ciudad, tanto desde su dimension economica,
como urbana y social.

Por lo tanto, el proyecto que se plantea a
continuacion buscard constituir un andlisis critico
gue nos permita especular sobre los potenciales
arqguitectdnicos del comercio electrénico, para
cumplirunrol transformador y dindmico dentro de las
comunidades en gue se emplaza. A partir de esto, se
sugieren preguntas explorativas como éHasta gqué
punto el comercio en su modalidad oscura puede
constituir un soporte para las actividades propias
de la zona, y para el desarrollo de su comunidad?, y
SHasta gué punto estos programas oscuros pueden
convivir con estas actividades?

Por Ultimo, resulta interesante el considerar gue
significa la masificacién de este tipo de comercio
para el comercio tradicional, Y si bien, en este punto,
muchas pueden ser las especulaciones, dado el
cardcter emergente de estos nuevos habitos de
consumo. Podemos decir gue apunta a mantener
fuertemente su vigencia, pero asumiendo un rol
preponderante en la creacion de experiencias para
el consumidor,
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1.7 Origen y definicion

Los origenes del comercio electronico se pueden
remontar a principios del Ultimo siglo, en la venta por
catdlogo o por correspondencia, la cual por esencia
introduce un nuevo modelo comercial basado en la
idea de comprar un producto en forma no presencial,
y sin la necesidad de observarlo fisicamente,

Posteriormente, con el paso del tiempo, la
evolucion de este nuevo modelo de negacios se
relacion¢ estrechamente con la aparicion de nuevas
tecnologias, como el teléfono, el intercambio de
datos electrénicos (EDI), las tarjetas bancarias, la
television y principalmente, el internet.

Es asi como en un comienzo la definicion del
comercio electronico era aplicada a la realizacion
de transacciones mediante medios electronicos,
mientras que, con la llegada del internet, se inicio
un nuevo concepto de venta de servicios por la
red, el cual utiliza como forma de pago los medios
electrénicos. (Leén, Dorado, & Nuiiez, 2018)

En este contexto, el desarrollo y penetracion de
Internet potenciaron nuevas oportunidades tanto
para las personas en su vida cotidiana, como para
las actividades economicas, lo cual, sumado a la
insercion de las tarjetas bancarias, el incremento
en el uso de dispositivos maviles y la constante
innovacion en las alternativas de pago onling,
fomentaron el comercio electronico vy la digitalizacion
de los mercados. (UNCTAD, 2019)

En el ultimo afo, el crecimiento exponencial de esta
digitalizacion de la actividad economica ha propiciado
nuevas oportunidades para lograr economias mas
productivas, que, ademads, amplian las posibilidades
de emprendimiento e impulsan un crecimiento
economico mds inclusivo. (Castro & Halpern, 2020)

El comercio electréonico o eCommerce “£s wna
transaccion para la venta o compra de bienes o servicios
realizados en redes computacionales a traves de
métodos especificamente designados para el proposito
de recibir o generar drdenes de compra o venta, El pago
y la entrega udltima del bien o servicio no tienen qgue
ser necesariamente realizados online, mientras gue las
ordenes realizadas a través de /lamadas telefdnicas
0 en correos electronicos escritos manualmente son
excluidos” (OCDE, 2013)

Por un lado, para el consumidor, el comercio
electronico se ha traducido en el acceso a una
mayor oferta de productos y servicios. Ademads de
la capacidad de poder comprar a cualguier horay en
cualguier lugar, ahorrando costos de desplazamiento
y mejorando el servicio para su comodidad. El
comercio virtual también ofrece la oportunidad de
realizar transacciones comerciales directas entre
consumidores, a traves de plataformas que facilitan
el intercambio y amplian su visibilidad.

Y por otro lado, el comercio electrénico, les ha
permitido a las empresas ampliar su influencia
mds alld de sus dependencias fisicas, y transformar
tanto sus medios de publicidad, como su modo de
comunicacion e interaccion con el cliente.

Las principales caracteristicas que definen este tipo
de comercio para las empresas son su accesibilidad,
donde el negocio se vuelve accesible desde cualguier
lugar y medio; la tecnelogia, la cual brinda una
amplia oferta de opciones para iniciar un empresa
virtual con una baja inversidn; y la visibilidad y
posicionamiento, donde si bien el negocio es
accesible y visible para todos los consumidores, el
elemento clave para atraer al cliente se encuentra
en el posicionamiento de la marca en el entorno
digital. (Duran, 2016)

Dicho lo anterior, con las nuevas tecnologias, y su
acelerada evolucion, la adaptacion de las empresas
a un nuevo medio digital, no solamente se ha
expresado en un mayor grado de automatizacion de
SUS procesos y tareas, volviendose un sistema mads
eficiente y mejorando la visibilidad y transparencia
de la informacion, sino que también se ha traducido
en una reestructuracion de la demanda, los
canales de distribucion, y en la inclusion de nuevos
intermediarios. (Castro & Halpern, 2020)



Por Ultimo, es importante sefalar gque hoy en
dia, a partir de los macrodatos (Big Data), nos
encontramos en la era del comercio electrénico
inteligente, el cual se enfoca en la capacidad de
predecir las necesidades del consumidor, antes si
quiera gue el mismo lo sepa. Esta capacidad de la
industria responde a uno de los principales factores
para la creacion de valor en la economia digital,
y corresponde a la recopilacién de datos a traves
de las plataformas digitales, y su procesamiento a
traves de la inteligencia artificial, con el fin de ser
monetizados en su utilizacion comercial. (UNCTAD,
2019)

1.2 Clasificacion

El comercio electrénico puede ocurrir entre empre-
sas, individuos, gobiernos, y otras organizaciones,
dependiendo tanto del vendedor como del consumi-
dor, las clasificaciones mds comunes corresponden
al B2B (Business to Business), B2C (Business to Con-
sumen, y B2G (Business to Govermend y de manera
mds reciente, se ha vuelto frecuente el C2C (Lonsu-
mer to Consumer. (OCDE,2013)

Por lo tanto, el comercio electrénico se clasifica de
acuerdo con el publico objetivo al que apunta la em-
presa, y sus términos se encuentran en constante
expansion con la aparicion de nuevas tecnologias,
como es el ejemplo del eCommerce P2P (Peer to
Peer) basado en una conexion gue permite el inter-
cambio de archivos entre computadores sin la me-
diacion de un tercero, lo gue permitio el surgimiento
de un modelo de negocios de comercializacion direc-
ta entre el cliente y el comprador.

ECOMMERCE

VENDEDOR

COMPRADOR

EMPRESA / CONSUMIDOR

EMPRESA

EMPRESA

CONSUMIDOR

CONSUMIDOR

CONSUMIDOR

EMPRESA

EMPRESA

CONSUMIDOR

Clasificacion del comercio electronico Fuente; Flaboracion prop/a.



1.3 Historia del comercio electronico

; Fuente:
INVENCION DEL ECOMMERCE : , /- 10

Michael Aldrich, emprendedor inglés :
gue permitié el procesamiento de:
transacciones electrénicas para :

necesidades del ecommerce B2C y B2B. : PRIMERA VENTA EN LiNEA
. . : : Thomson Holidays fue un operador
RELACIONES COMERCIALES ELECTRONICAS : g  de vigjes del Reino Unido que uso
: : ‘|0 tecnologla para gue los clientes
Primeras relaciones comerciales por via electronica, : §reservurun en linea.

gue da lugar o nuevos procesos comerciales gue :
aumentarian la competitividad empresas. :

1970 : ; 1981
@ I | 1979 W 1950 I |

. VENTA POR CATALOGO 13;0 1990:

- N WORLD WIDE WEB (WWW) :
: Sistema de venta revolucionario para :

: la época que consistio en la creacion Primer sistema de Intercambio de

' de un catdlogo con imdgenes ¢ Datos Electronicos, gue permitio Se comienza a utilizar internet :
ilustrativas con los productos a * lgs transacciones de datos entre : por particulares como  medio :
: vender, y su comercializacién por : computadoras o aplicaciones, : global de informacion. :
. ' :

: correspondencia, con el objetivo :
: de abarcar nuevos segmentos de TELEVENTAS :
: mercado no atendidos. :

Nueva forma de venta por catdlogo, :
que utiliza la television para su:
difusién. También llamado venta:
directa, la cual se concreta a través :
del teléfono. : Fuente;
: Juana y sus hermanas

Fuente;
Amazon
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PORTALES DIGITALES

:8e fundan portales digitales
§cnm0 Amazon o Ebay, los que
§se mantendrian vigentes hasta
‘el dio de hoy, v significarian
‘una revolucién en las compras
 digitales.

Fuente;
Rewisor

WEB 2.0 :

Consiste en agregar :
social, :

funcionalidad
con una naturaleza :
interactiva a las :

tiendas online y webs

Fuente;
LeBighata

BIG DATA :

Proceso que analiza e interpreta grandes :
volumenes de datos, tanto estructurados :
como no estructurados. :

PUBLICIDAD ONLINE

* Auge de los Adservers para el entorno
: publicitario, lo gque les permitio a las

corporativas,

2004 : 12007

¢ tiendas online incorporar estrategias
: de marrketing.

e

| I
. o .
2000 : 2006 2010
PASARELAS DE PAGO CONTENIDO :

. DIGITAL PLATAFORMAS
Comienzan a estar disponibles las : : COLABORATIVAS
primeras plataformas que permiten : Y las  tiendos  online
transacciones monetarias por internet, ! comienzan o vender Plataforma de trabajo

REDES SOCIALES

La primera red social surgié en 1997, sin embargo, en :
2003 se fundan algunas de las mds importantes v :
vigentes, como LinkedIn, y Facebook. Posteriormente, :
con el auge de las redes sociales aparecerd el social :

commerce.

contenido digital
* como musica, juegos,
aplicaciones, etc,
El  dispositivo  movil
. adguiere especial
¢ relevancia,

facebook

Fuente:
Forbes Colombia

colaborativa gue conlleva un
consumidor mas audaz, que

¢ valora el contenido vy colabora

en su construccion,

n



1.4 Digitalizacion del comercio global

El comercio electrénico es una de las tendencias
con mayor auge en la actualidad, y ha presentado
una acelerada evolucidn que se puede observar
claramente en la adopcion tecnoldgica, vy
especialmente, en la expansion de la conectividad
de la poblacion.

En este contexto, el aumento progresivo de la
infraestructura tecnoldgica tiene como respuesta
directa el aumento de los usuarios de internet y Ia
adopcion masiva de dispositivos tecnoldgicos. Esta
condicidn, transforma rotundamente el habitar de la
poblacidn, y por consecuencia también transforma la
interaccidn entre los consumidores y las empresas,
a una relacién cada vez mds directa, interactiva y
omnipresente,

Por lo tanto, la velocidad de adopcion del comercio
electrénico es asociable a la velocidad con gue se
adoptaron las tecnologias relacionadas. Segun
datos de la OCDE, tom6 un par de décadas para que
tres cuartos de las empresas poseyeran sitios web,
mientras gue solo toma un par de anos que la mitad

Ventas e-commerce

Mas de 500MM
Mas de 30MM

Mas de 10MM

Mdas de 5SMM

Mads de 1 MM

Menos de TMM

*MM: Miles de millones de délares

de ellas contaran con redes sociales. (Leon, Dorado,
& Nuiez, 2018)

Dicho lo anterior, en los diversos paises, algunos de
los factores que facilitan la incorporacion de este
tipo de comercio son el alto porcentaje de acceso a
internet, el uso de dispositivos maviles, los avances
en la digitalizacién de los mercados, el aumento en
las alternativas de pago online, y la insercion de
tarjetas bancarias entre paises en desarrollo vy la
poblacion joven. (Ledn, Dorado, & Nuiiez, 2018)

Otro factor importante, también corresponde a la
innovacion gque representan las plataformas digitales
enfocadas en generar una union entre la demanda
y la oferta de informacion, lugares de comercio, o
soluciones de pago online. La importancia de estas
plataformas radica en el uso de datos digitales, que
hoy ofrecen a los consumidores un mayor acceso a
una amplia variedad de bienes y servicios.

En este contexto, l0s paises con mayores ingresos
de ventas por comercio electronico en el mundo

Fuente: Linio by Falabella, pdgina web, 2077,
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corresponden a China, Estados Unidos, Reino Unido
y Japon. Si bien, por lo general esto paises se
relacionan con un alto porcentaje de penetracion de
internet, el indice en China es menor a un 60% en
2019, por lo que su liderazgo en la industria puede
ser atribuido mds que nada a las importantes
estrategias nacionales adoptadas para su desarrollo.
(Linio, 2019)

En cuanto a Sudamerica, los paises lideres en
la industria corresponden a Brasil y Chile. (Linio,
2019) Si bien, aqui el comercio virtual aun es un
mercado inmaduro, presenta grandes expectativas
de crecimiento, principalmente a través de mayores
inversiones en conectividad, tecnologia, y una mayor
estabilidad econdmica de la region. (Castro &
Halpern, 2020)

De esta manera, también es importante mencionar
el riesgo de aumentar las brechas de desigualdad
en la economia digital. Hoy en dia, esta se encuentra
polarizada en los paises desarrollados, por lo
gue también es necesario gue el crecimiento se

encuentre acompanado de politicas que fomenten Ia
inclusividad, e incorporen un enfogue de desarrollo
integral y sostenible, Es asi, como se puede potenciar
la participacion de todos los paises no solo como
consumidores, sino como productores, exportadores
e innovadores. (UNCTAD, 2019)

Por ultimo, si bien el comercio electrénico ha crecido
continuamente con el incremento del internet, una
de sus debilidades radica en gue los intercambios
comerciales, aln permanecen mayoritariamente
dentro de las fronteras nacionales, a pesar de los
esfuerzos de promover las transacciones entre
paises.

GLOBAL VS CHILE | Penetracion B2C sobre retail total
Fuente: CCS para Chile, eMarketer para el resto del mundo

0%

8%

6%

4%

2%

0%

8%

6%

4%

2%

UDAJ L} L] T L]

18%
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7%
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Fuente; Lever, G, (2079), Tendencia del comercio electronico en Chile . Santiago de Chile;
Centro Fconomia Digital CCS.
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1.5 Digitalizacion del comercio nacional y crisis del Covid-19

En Chile, el crecimiento de la industria ha sido
sostenido, y algunos de los factores que explican
su liderazgo en la region se pueden asociar
tanto o su alto porcentaje de penetracion de
internet, o que supone un cambio en la conducta
de los consumidores, como al mayor uso de
dispositivos moviles inteligentes, asociados ha
uno de los principales medios de compra online, y
a la bancarizacion, donde la utilizacion de tarjetas
bancarias ha tenido una importante penetracion
en la poblacion nacional, sequido por el efectivo y
las transferencias electrénicas. (Castro & Halpern,
2020)

Por consiguiente, el comercio electrénico hasta el
afo 2017 presentaba un 4,7% de penetracion sobre
el retail total, con una tasa de crecimiento anual
del 20% en comparacion al comercio tradicional gue
cerrd el afio con una tasa del 3%. Esto lo podemaos
atribuir tanto al aumento sostenido de los usuarios
de internet, como al fuerte crecimiento de la oferta
por plataformas digitales, que en el afio 2016
presentaron un auge. (Lever, 2019) (Corporateit,
2019)

En este contexto, hasta antes del afio 2020, la
tendencia del comercio electronico habia sido
principalmente fomentada por los eventos de
compra online realizados por la Cadmara del Comercio
de Santiago y su Comité de Desarrollo Tecnoldgico.
Estos corresponden al CyberDay, el ultimo lunes del
mes de mayo, y el CyberMonday, realizado la ultima
semana de octubre. Ambaos eventos masivos tienen
una duracién de 3 dias, y corresponden a conceptos
de mercadotecnia creados por las empresas,
originalmente en Estados Unidos, para persuadir @
las personas de comprar por internet. (Lever, 2019)

Sin embargo, los hitos que marcaron el impulso
definitivo de la digitalizacion del comercio nacional
pueden atribuirse al estallido social de octubre
de 2019, donde la difusion de un sentimiento
generalizado de inseguridad, implico una drdstica
disminucion de las compras minoristas por medios
fisicos. (Ortiz, 2020) Y mads significativamente la
crisis sanitaria mundial del covid-19 presente desde
el aflo 2020, la cual trajo consigo diversas medidas
de confinamiento y distanciamiento social gue
fomentaron y aceleraron el crecimiento del comercio
electrénico, marcando un punto de inflexion en las
conductas de consumo de la poblacion. (Olivares,
2021)

Esta transformacion, se puede ver reflejada en la
tasa promedio anual de crecimiento del eCommerce,
la cual en 9 afios desde 2010 se calculd en un 26,6%,
mientras que, en dos afos desde el 2019, incremento
en un 43,4%, lo gue significa que para 2023 esta
tasa promedio anual se estabilizaria en un 34,5%.
(Lever, 2021)

Siguiendo con lo anterior, también cabe considerar
las encuestas realizadas a la poblacién sobre la
permanencia de estos nuevos hdbitos, Esta apunta
al establecimiento de un nuevo cliente omnicanal,
es decir, compradores que integran hdbitos de
consumo tanto digitales como fisicos, con el objetivo
de encontrar opciones de compra adaptadas a sus
necesidades en cualguier parte. (Mufioz, 2020)

Por lo tanto, algunos de los cambios gue podemos
observar hoy en dia en la industria nacional,
radican principalmente en la masificacion de sus
consumidores, [os cuales historicamente han
sido asociados a sectores de mayores recursos; la
digitalizacion de las PYMES, marcado por la aparicion
de nuevos emprendedares digitales en una industria
hasta ahora liderada por las grandes cadenas
comerciales; y la aparicion de nuevos modelos
logisticos, relacionadas al creciente impacto gue las
operaciones de transporte significan tanto para el
funcionamiento de la ciudad, como para el comercio.

Por Uultimo, en este escenario, cabe mencionar
algunos de los desafios que implica la digitalizacion
del comercio para el emprendedor online, en
cuanto a la carencia de habilidades digitales, el
desconocimiento de las operaciones, la sensacion
de miedo al cambio, la falta de recursos para la
inversion, la baja oferta de operadores logisticos,
y el bajo desarrollo de estrategias de atencion al
cliente. (Castro & Halpern, 2020)

Y, por otro lado, para el consumidor online, en cuanto
a Su preocupacion por la seguridad de sus datos
digitales, los altos costos de despacho asociados
y las problemdticas en la devolucion y cambios de
productos. Estos ultimos puntos enmarcados en
el llamado desafio de la dltima milla , es decir, el
ultimo trayecto recorrido por el producto para llegar
a su consumidor final, y que representa uno de los
mads importantes desafios para la industria. (Castro
& Halpern, 2020)
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1.6 Desarrollo del comercio electronico en Santiago, Chile.

El comercio electronico se desarrolla inicialmente en
sectores donde existe un mayor poder adquisitivo,
uso de tarjetas de crédito y una alta demanda. Es
decir, sectores que presentan un alto porcentaje de
penetracion de este modelo comercial, lo cual se
puede evidenciar desde factores urbanisticos, en Ia
estructura de la comuna, como demogrdficos, desde
la composicion de su poblacian.

Es asi como, el sector oriente de Santiago, ha
registrado histéricamente una mayor penetracion
del delivery supermercadista. Esta condicion se
explica dado su posicionamiento como un polo
de alta renta en la ciudad, conglomerando a las
comunas de mayores recursos economicos, y, en
consecuencia, con mayores tazas de bancarizacion
y acceso a internet,

% DISTRIBUCION DE
DESPACHOS CON
RESPECTO AL TOTAL

HABITOS
COMPARATIVOS DE
COMPRA ONLINE, 2019,

Alto

Medio alto
Medio bajo

Bajo

O

Sin embargo, la concentracion de las compras online
en estas comunas, también se debe a una mayor
presencia de la oferta de operadores logisticos en
el sector, Esto evidencia una cobertura desigual de
las aplicaciones de servicios de delivery, tanto en
Santiago como en regiones. (Perez, 2019)

A la vez, esta desigualdad se observa en gran parte
de los servicios de la ciudad, dada la estructura
socioespacial  profundamente  segregada  de
Santiago, la cual conlleva a una mayor oferta de
servicios en los polos de mayor demanda y capacidad
de acceso a ellos.

En este contexto, la masificacion del uso del
comercio electronico, dada la crisis sanitaria, genero
un reordenamiento en la distribucién de las ventas

Distribucion de despachos ecommerce en la Regicn Metropolitana, 20719,
Fuente; Flaboracion propia en base a datos de Beetrack
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online de la region. Mientras que, las mayores
tazas de crecimiento, se han observado en los
sectores con poblacién perteneciente a segmentos
socioeconomicos medios y bajos. (Olivares, 2021)

Por lo tanto, si bien las comunas de Las Condes,
Lo Barnechea o Vitacura, pertenecientes a la
zona nororiente de Santiago, experimentaron una
importante alza en el nimero de despachos por
comercio electrénico realizados en el afo 2020,
Los mayores crecimientos se vieron en zonds como
Melipilla, EI Monte y La Granja, al sur poniente de la
capital. (Olivares, 2021)

Ademds, cabe destacar que Puente Alto, en la zona
suroriente, logro posicionarse como la segunda
comuna con mayor numero de despachos, por

% DISTRIBUCION DE
DESPACHOS CON
RESPECTO AL TOTAL

HABITOS
COMPARATIVOS DE
COMPRA ONLINE, 2020.

Alto

Medio alto
Medio bajo

Bajo

O

comercio electronico en la region. Esta cifra solo se
encuentra liderado por la comuna de Las Condes.

Es asf, como la distribucion del comercio electronico
en relacion con la densidad poblacional de cada
comuna, se ha ido equilibrando. Esto se traduce
en un mayor desarrollo de la infraestructura del
comercio digital, y un mayor conocimiento de sus
habilidades por parte de los emprendimientos, las
pymes y empresas.

Por ultimo, es fundamental considerar que despues
de la crisis sanitaria, se espera gue exista un leve
reajuste tanto en la tendencia de crecimiento del
comercio electronico, como en su distribucion en Ia
region,

Distribucion de despachos ecommerce en la Regicn Metropolitana, 2020.
Fuente; Elaboracion propia en base a datos de Beetrack
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2.1 Modelo de gestion de un pedido

En una dimension técnica, el comercio electrénico
tiene tres bases fundamentales, un servidor,
una base de datos y un sistema de entrega de
productos o servicio al cliente. Por lo tanto, en la
figura 7, se detalla un modelo estdndar gue desglosa
los distintos procesos de gestion de un pedido, los
cuales se modifican segun la particularidad de cada
empresa.

Especificamente las fases de pedido del cliente,
validacion, cobro y emision de factura, asi como la
ultima fase de confirmacion del envio, son realizados
en espacios virtuales. Por otro lado, la recepcion del
pedido, la generacion de una etigueta, el proceso
de seleccion, empaque y distribucion del pedido se
realizan en espacios fisicos, los gue pueden ser
procesos automatizados o manuales.

Para las empresas que ofrecen productos tangibles,
el proceso de preparacion de un pedido tiene dos
etapas, el picking, referido a la seleccion de los
productos en bodega previo al empaguetado, y
corresponde a un proceso que puede realizarse tanto
a traves de un profesional llamado "picker, o a traves
de un software inteligente. Y una segunda etapa
correspondiente al packing, cuya principal funcion es
la proteccion del producto durante su distribucion, e
involucra la personalizacion del pedido, embalaje y
etiguetado. (Castro & Halpern, 2020)

Como variacion de este modelo, en el drea
gastronémica, el proceso de preparacion del pedido
es realizada en el espacio fisico de una cocina oscura,
y en ella el producto no es seleccionado, sino que es
producido, para posteriormente ser empaguetado.
Mientras que, en el drea de servicios online, no
existe la preparacion de un pedido tangible, sino
gue se brinda un servicio, ya sea a traves de una
plataforma online, o a domicilio.

Por ultimo, la etapa final de gestion de un pedido es
conocida comunmente bajo el nombre de |a altima
milla, v representa el transporte de un producto
desde la bodega a su consumidor final. Por lo tanto,
dado que este proceso depende de factores urbanos
externos, requiere de una extensa programacion y
planificacion.

En este sentido, la Ultima milla se reconoce como el
tramo menos eficiente en la cadena de suministro,
especialmente en el eCommerce B2C, el cual implica
envios individuales, es decir, un mayor niumero de
kildmetros y trayectorias. (Castro & Halpern, 2020)

2.2 El desafio de la ultima milla

La distribucion urbana de mercancias, es la ultima
fase de las operaciones logisticas del comercio
electronico. La ultima milla, en términos generales,
se puede entender como la gestion de transporte de
pagueteria entre el Ultimo punto de distribucion y el
sitio de entrega acordado con el cliente, operacion
gue se puede realizar tanto por medio de terceros,
COMO por cuenta propia.

El trayecto de la ultima milla es fundamental para
la actividad economica de las ciudades, y en ella
se encuentran involucrados diversos sectores de
actividad. Sin embargo, la principal demanda urbana
de servicios logisticos proviene de establecimientos
comerciales, empresariales, industriales vy del
comercio electronico. (Antan, 2013)

Es asi, como la formula que define la logistica de
la ultima milla engloba principalmente movimientos
relacionados con la actividad comercial. “7nciuye
el transporte de mercancias, con Ssus operaciones
asociadas; entrega, recoleccion,  transterencias,
carga/descarga, colocacion en puntos de venta,
cross docking con o sin almacenamiento transitorio
para abastecimiento multiple durante la jornada en
centros de carga de pedidos, y retornos en logistica
Inversa en el tejido urbano.” (Antan, 2013)

En este contexto, si bien para los emprendimientos
digitales, esta actividad no es necesariomente
el centro de su negocio, si representa un factor
fundamental para su exito. La relevancia de la
calidad del servicio y la satisfaccion del cliente,
radica en un consumidor online progresivamente
mds exigente, quien ha aumentado tanto la
demanda vy el volumen de los productos, como una
mayor eficiencia, velocidad, comodidad de entrega
y Ultimamente también una mayor preocupacion
por el medioambiente y la sostenibilidad. (Deloitte,
2020)

Ademds, en el ecosistema digital, una de las
principales caracteristicas del comercio, radica en el
acceso a una mayor oferta de productos y servicios.
Es asi como la modalidad y calidad de la entrega
del producto, se puede volver una de las principales
ventajas comparativas para |os negocios.

De esta manera, se reconoce gue mejorar la
disponibilidad, calidad y la asequibilidad de las
soluciones de entrega constituye un objetivo
esencial para fomentar el crecimiento de las ventas
online. (Castro & Halpern, 2020)
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Figura 1/ Modelo de gestion de un pedido online Fuente; Flaboracion propia
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Asi mismo, esta operacion también es critica,
especialmente en dreas urbanas altamente
pobladas. Este es el caso de ciertas ciudades
en Chile, donde se deben considerar multiples
factores externos para su 6ptimo funcionamiento,
como la congestion, disponibilidad, velocidad vy
flexibilidad de transporte,

En este contexto, el desafio de la ultima milla
comprende tanto el impacto gue puede generar
la logistica en la erosion de la rentabilidad de las
empresas, considerando la eficiencia y los costos
asociados al transporte. Como los significativos
impactos urbanos que conlleva, como la congestion
vehicular, la cual interfiere también con el resto
de la movilidad urbana en el espacio publico, vy la
sostenibilidad ambiental, a traves de la emision de
gases contaminantes en el aire de las ciudades.
(Deloitte, 2020)

Por lo tanto, para las empresas, una de las
soluciones mds habituales comprende la
tercerizacion de las actividades logisticas. Esta
invita a una cooperacion entre competidores, tanto
en el drea de transporte como almacenaje, con el
objetivo de compartir recursos y gastos. Ademds
se busca minimizar el impacto ambiental y urbano
gue requieren las entregas, principalmente del
comercio electrénico B2C.

Mientras que, podemos nombrar otras soluciones
menos eficaces, pero mds sustentables y gue
cuentan con la caopacidad de reforzar una
identidad en las empresas, como la utilizacion de
transportes ecolégicos, es decir, bicicletas, a pie,
0 vehiculos motorizados de menaor contaminacion.,
(Castro & Halpern, 2020)

El desafio de la dltima milla también ha conllevado
a la aparicion de peqguerios centros logisticos
urbanos, |os cuales se caracterizan por presentar
menores dimensiones, y ubicarse en zonas urbanas
residenciales, con el proposito de acercarse a su
consumidor final.

En este ultimo concepto, se engloban las nuevas
tipologias urbanas que evolucionan del comercio
tradicional, como la tienda oscura, correspondiente
a una establecimiento de retail, y gue no atiende
publico presencial, y su simil en el mundo
gastronomico, la cocina oscura o fantasma.

INFRAESTRUCTURA LOGISTICA
(Figura 2)

1. Almacén | Se encarga de recibir los productos
del proveedor o fabricante, y guardarlos durante
el tiempo necesario, hasta remitirlo a un centro
de distribucion periférico o urbano. Por lo tanto,
Su proposito es albergar la maxima cantidad de
stock durante periodos de tiempo generalmente
prolongados.

2. Centro de distribucion | Se encarga de recibir y
almacenar mercancias durante un tiempo limitado,
con el fin de distribuirlas, en el caso del comercio
electronico, a los centros logisticos urbanos. Por
lo tanto, contiene un almacen, pero con periodos
cortos de almacenamiento y con mayores
operaciones de movimiento. Ademds se ubican
por lo general fuera de los limites urbanos, por lo
gue presentan zonas de recepcion y expedicion,
pero no de preparacion de pedidos.

3. Centro logistico urbano I Instalacion en la que
se preparan y envian los pedidos, exclusivamente
para clientes de canales digitales. Dado que el
comercio electronico idealmente opera con flujos
tensos, también contiene un centro de distribucion
con cortos periodos de rotacién de inventario,
pero se distingue por su emplazamiento en
centros urbanes, vy la incorporacion de zonas de
preparacion de pedidos.
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Figura 2 | Infraestructura logistica del comercio electrénico Fuente; EFlaboracion propia
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2.3 Centros logisticos urbanos

La creacion de nuevos modelos logisticos gue
permiten responder a los desafios de la Ultima
milla, mejorando tanto su eficiencia como su
sostenibilidad ambiental, no tienen una sola
dimension. Estos se basan enla accion conjunta de
habilitadores de cambio asociados a la innovacion
y las nuevas tecnologias; la regulacion desde el
sector publico; la colaboracion entre fabricantes,
distribuidores, empresas y sectores de actividad,;
y a la generacién de la infraestructura necesaria
para responder alas crecientes necesidades de la
industria. (Deloitte, 2020)

En este contexto, es que emergen nNUevos
espacios logisticos en el drea urbana, asociadas
a un programa comercial que busca acercarse a
su consumidor final, y de esta manera, mejorar
tanto su disponibilidad de stock, como reducir
sus tiempos de entrega, costos de envio, vy
desplazamientos.

Estos nuevos centros logisticos corresponden a las
tiendas oscuras, y su simil en el drea gastronomica,
las cocinas oscuras. Ambos conceptos surgen por
primera vez en Reino Unido y se expandirian con
mds fuerza en Estados Unidos, Asia y Europa. La
aparicion de las primeras cocinas 0scuras se asocia
principalmente al encarecimiento de los locales
comerciales en las grandes ciudades, mientras
gue las primeras tiendas oscuras se relacionan al
incremento de la demanda de ventas en linea.

Los diferentes usuarios de estamodalidad, también
nos permiten diferenciar distintos modelos, asf
como diversas necesidades y objetivos para estas
infraestructuras. Por lo tanto, para las grandes
cadenas comerciales, estos espacios oscuros les
permiten separar sus operaciones por canales
digitales de sus canales tradicionales; para locales
comerciales en expansidn que se han incorporado
a un canal digital, les permite mejorar su cobertura
y contar con la infraestructura suficiente para
responder a una mayor demanda; y para los
emprendimientos virtuales, es una forma de
acceder a nuevas zonas de cobertura, a traves de
espacios colaborativos, flexibles y adaptados a
sus necesidades.

Porotrolado, estosrecintosnacendelaevolucionde
tipologias comerciales tradicionales, las cuales en
su traspaso a una modalidad oscura, se diferencian
en un aspecto fundamental, su busgueda por la

atraccion de flujos de consumidores a su interior,
lo gue se traduce en una redefinicion tanto de su
emplazamiento, como su disposicion espacial vy
funcionamiento, invitdndonos a especular sobre el
potencial arquitectonico en la concepcion de una
nueva tipologia urbana.

2.3.1 Funcionamiento

Los centros logisticos se encargan principalmente
del desarrollo de los procesos de: despliegue
de servicios logisticos para el movimiento de
mercancias, almacenamiento y organizacion de los
distintos productos para su proxima distribucion,
centralizacion de las funciones logisticas para
el control de la cadena de suministros, gestion
de mercancias para cumplir con los tiempos
de entrega y monitorizacion del almacén para
garantizar la disponibilidad de stock,

Por lo tanto, estos centros se encuentran
compuestos de tres dreas fundamentales
correspondientes @ la zona de descarga vy
clasificacion de productos, la zona del almacén,
donde también se realiza la seleccion de productos,
y la zona de empaquetamiento y despacho.

Ademds, para garantizar su buen funcionamiento,
se ubican oficinas de control logistico vy
opcionalmente se puede incorpordr una zona de
cross docking, referido a un sistema gue reduce
los tiempos de almacenamiento y manipulacion
del pedido, donde se determina un espacio para
la conexion directa entre la zona de descarga y
despacho.
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2.3.2 Criterios de localizacion

Dadas las caracteristicas funcionales de un centro
logistico, y su busqueda por responder al desafio
de la dltima milla, es que un aspecto fundamental
para su concepcion radica en sus criterios de
localizacion, los cuales corresponden a:

1. Cercania al consumidor online

Si bien, la demanda depende del producto
ofrecido, podemos decir gue es mayor en zonds
gue presentan una alta penetracion del comercio
electrénico, o una alta densidad demogrdfica,
especialmente de un publico joven con poder
adquisitivo.

La cercania con polos empresariales también
es relevante considerando la poblacion flotante
de trabagjadores como consumidores online,
especialmente en el drea gastronomica.

2. Alta conectividad vial

Considerando al trabajador de delivery, como el
principal usuario del espacio, se vuelve esencial
Su cercania con ejes viales troncales, es decir, gue
presenten una alta conectividad tanto al interior
de la comuna, como con las distintas zonas de
despacho en su drea de influencia.

Ademds, tambien es relevante su cercania a nodos
de intermodalidad, y especialmente la presencia
de ciclovias, para el fomento de un transporte mads
sustentable en el sistema de despachos.

3. Baja afluencia de publico

Dado el cardcter no presencial del modelo de
compra, es que los comercios en modalidad oscura
no requieren enfrentarse a vias con gran afluencia
de publico.

Por o tanto, un centro logistico urbano tiene la
facultad de poseer un gran radio de influencia,
pero sin la necesidad de ubicarse en primera linea
comercial, emplazandose en terrenos de menor
inversion, como calles secundarias.

4, Composicion urbana

La composicion urbana del sector es relevante en
cuanto presenta un bajo desarrollo del comercio
tradicional, o una baja accesibilidad a este, lo que
puede propiciar la utilizacién de canales digitales
para el abastecimiento de su poblacion.

Podemos considerar como una dificultad para el
acceso al abastecimiento, tanto la carencia de
comercios tradicionales, como el desarrollo de
un sistema urbano gue promueva las grandes
distancias a servicios, o instaure polos comerciales
enfocados en el acceso por vehiculos particulares,
segregando a una parte de |la poblacion.

5. Marco normativo

En Chile, dado el cardcter emergente de los centros
logisticos urbanos, en su definicion como comercio
en modalidad oscura, es gue se posicionan como
un término ambiguo en el marco normativo.

Sin embargo, podemas decir gue principalmente
tienden a emplazarse en zonas de desarrollo de
actividades comerciales, o de establecimientos
industriales con actividades inofensivas.
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Catastro de centros logisticos urbanos, Region Metropolitana, 2021,
Fuente; Flaboracion propia
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2.4 Tiendas oscuras

2.4,1Del supermercado a la tienda oscura

El supermercado Piggly Wiggly, en Tenesse,
Estados Unidos, abierto en 1916, se considera
visionario en la industria del comercio minorista y
la alimentacidn, principalmente por la introduccion
del formato de autoservicio, lo que traeria consigo
muchos de los elementos gue hoy caracterizan
este comercio, como es el carro de compra vy
las estanterias abiertas. Para este momento, el
supermercado audn conservaba volumenes de
ventas menores y se enfocada en un usuario
peatonal. (Alvarez, 2016)

Posteriormente, alrededor de 1938, con el
supermercado BigBear, en Ohio, Estados Unidos,
agparece el formato de supermercado que
conocemos hoy en dia. Este se configura como
un gran galpon de planta libre, que distingue
tres dreas principales, una primera zona frontal
de comercio menor que caracteriza la fachada
del edificio, una segunda zona de acceso publico
con anagueles de exhibicion de productos y cajas
registradoras, y por ultimo, una tercera zona de
bodegaje y recepcion de mercancias, ubicada en
un sector posterior y de acceso restringido al
publico general. (Alvarez, 2019)

Los distintos formatos de supermercados
son distinguibles segin su emplazamiento en
zonas periféricas o centrales. En el primer caso,
comunmente corresponde a un hipermercado,
es decir, un establecimiento gue presenta una
superficie Gtil mayor a los 2500 m2, y que es
accesible principalmente desde carreteras, vias o
medios de transporte motorizado, vy, por lo tanto,
se encuentra rodeado de grandes extensiones de
estacionamientos.

Mientras que un supermercado como tal, se
distingue por presentar un drea util menor a
los 2,500 m2, por lo gue puede ubicarse en
centros urbanos o integrado a otros edificios,
y, por lo tanto, debe prescindir de las playas de
estacionamientos. Sin embargo, frecuentemente
estos son incorporados de manera subterrdnea.

Por otro lado, lo digitalizacién, las nuevas
tecnologias y lainstantaneidad de la comunicacion,
han comenzado a cuestionar el formato
supermercados de autoservicio, Este alude a
la generacion de estrategios de mercado gue
conlleven a estancias y recorridos prolongados

de los usuarios en las instalaciones, lo que se
contradice con la aparicion de un consumidor que
cada vez valora mds su tiempo.

Siguiendo con lo anterior, el crecimiento acelerado
del comercio electrénico tuvo un importante
impacto en esta tipologia. Mientras que la
mayoria de los supermercados comenzaron
preparando los pedidos online desde el mismo
recinto, la incorporacion de un nuevo usuario, el
comprador por pedidos ("picker"), caracterizado
por operdar con grandes volumenes de compra, vy
seguir un flujo de movimiento rdpido y preciso,
es enfrentado y entorpecido por los flujos mads
pausados e intuitivos de el comprador de un canal
tradicional, y viceversa.

Es asi, como la definicion de un servicio mds
eficiente, rapido vy dgil, se vuelve fundamental
para el funcionamiento de las ventas por canales
digitales, que exigen una logistica y distribucion
mads centralizada, y con menores costos,

En este contexto, la primera tienda oscura
aparecio en el afilo 2009 como parte de la cadena
de supermercados Tesco en Reino Unido, y se
define como un almacen de operaciones logisticas
para la preparacion de los pedidos de las tiendas
en linea.

La tienda oscura, por lo tanto, se diferencia de un
supermercado tradicional, dado que al no atender
publico presencial, carece de un sector de comercio
menor, y No cuenta con cajas registradoras o
material publicitario y promocional.
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SUPERMERCADO EN PERIFERIA URBANA
Amplia playa de estacionamientos

SUPERMERCADO EN CENTRO URBANO
Estacionamientos subterrdneos

ZONA DE COMERCIO MENOR

En la tienda con modalidad oscura
se elimina la zona comercial,
gue caracteriza la fachada del
supermercado.

Formatos de supermercados Fuente; Flaboracicn propla
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2.4.2 Tipos de tiendas oscuras

Podemos diferenciar dos tipos de tiendas oscuras,
en ambos casos, siempre constituyen el Ultimo
eslabon de lo cadena logistica. Una primera
categoria las define como un punto de recoleccién,
es decir, disefiadas para gue el consumidor online
retire sus productos, y una segunda categoria
como puntos de almacenadje, los cuales funcionan
como un centro de distribucion.

Ademads, en esta Ultima categoria, cabe realizar la
diferenciacion entre un tienda oscura y un centro
de cumplimiento de pedidos en linea, los cuales son
muy similares y complementarios, sin embargo, se
diferencia en su nivel de automatizacion : (Pulido,
2020)

« Tienda oscura, utilizan espacios con
dimensiones entre los 600-3.000 m2, con una
disposicion horizontalmente muy amplia, dado
gue su interior se distribuye de manera similar
a un supermercado. Ademds, sus operaciones
pueden o no ser gutomatizadas, comunmente
cuentan con un usuario profesional en
compras.

+  Micro-Fullfilment Center, en espafiol
“centro de cumplimiento de pedidos” , tiene
dimensiones desde 300-600 m2,y se encuentra
altamente automatizados, lo que les permite
tener operaciones casi instantdneas. Ademds,
dado gue operan con robots o inteligencia
artificial, su disposicion es muy flexible, por
lo gue se pueden ubicar en cualguier drea
urbana subutilizada, como estacionamientos,
gasolineras o las mismas tiendas fisicas.

2.4.3 Funcionamiento de las tiendas oscuras

La tienda oscura como centro logistico, vy
como evolucion de la tipologia comercial del
supermercado, se distribuye en una planta libre,
la cual cuenta con tres dreas fundamentales.
La primera es de recepcion y clasificacion de
mercancias, la segunda es de almacenaje, y en ella
se realiza la seleccion de productos, y la tercera
corresponde a la zona de empague y despacho.
Esta ultima se puede encontrar relacionada, tanto
al comprador del producto, como al encargado de
la recoleccion.

Por un lado, en cuanto a las zonas de recepcion y
despacho, estas son cruciales en la definicion del
volumen, transporte y tipo de operacion que se
realizard. Esto se ve determinado por su disposicion
tanto respecto a la zona de almacenaje, como su
cercania entre ellas.

Por otro lado, el interior de lo tienda oscura
es similar al de un supermercado tradicional,
principalmente en su zona de exhibicion de
productos, y su diferencia radica en la logica
de organizacién., Esta no refleja una logistica
comercial, si no gue funcional para el profesional
de preparacion de pedidos.
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zonas de una tienda oscura Fuente; Elaboracion propia
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2.4.4 Minibodegas

El auge de las mini bodegas en Chile, gue comenzo
a finales del afo 2019, y ha seguido creciendo
sostenidamente durante la pandemia, tiene su
origen en la acelerada incorporacion del comercio
electronico y la digitalizacion de las empresas. Esta
condicidn, se debe principalmente a la capacidad
de estos espacios, para posicionarse comao un tipo
de tienda oscura o menor escala, enfocada en
emprendedores y PYMES de plataformas online.
(Villagran, 2020)

Por un lado, en Chile, los principales clientes de las
mini bodegas corresponden a un usuario particular,
Esta situacion se encuentra estrechamente
relacionado al progresivo crecimiento de la oferta
de departamentos y casas, con dimensiones cada
vez mads reducidas, donde las bodegas significan
una inversion adicional al precio de la propiedad.
Por lo tanto, los proyectos de mini bodegas han se
han presentado como una solucion mas flexible,
segura y econémica para realizar esta inversion,

Un segundo cliente de las mini bodegas, son
las empresas, emprendedores o0 instituciones,
guienes necesitan de estos espacios para la
realizacion de sus actividoades., Ambos casos,
han determinado la ubicacion de esta tipologia
comercial, en terrenos de menor inversion, pero
con alta conectividad a los sectores de mayor
demanda tanto residenciales como empresariales,
lo que constituye una importante solucion para el
desafio de la ultima milla, en su cercania con el
consumidor final. (Logistec, 2019)

Por otro lado, el funcionamiento interno de
estos espacios es muy similar a un mini centro
de distribucién, contando con amplias zonas de
carga y descarga, almacenamiento y seguridad, e
incorporan una mayor flexibilidad tanto temporal,
en los periodos de arriendo, como espacial, en
cuanto a las diversas dimensiones de las bodegas.
Por lo tanto, representan una solucion optimizada
para las operaciones logisticas del comercio
electranico.

Es asi como los emprendedores de tiendas online,
guienes comunmente utilizan su hogar como
espacio de trabajo, han comenzado gradualmente
a mudar u ampliar sus operaciones a este tipo de
establecimiento. Tanto por una mayor necesidad
de almacenamiento de sus productos, como de
documentos u otros materiales, lo gue les permite
contar con una mayor cobertura y disponibilidad
de su stock, ademds de separar sus actividades
domesticas, de las laborales.

Esta situacion, también ha generado un impacto
en los principales lideres de la industria, quienes
han comenzado a implementar nuevas estrategias
para fomentar esta actividad y posicionarse como
centros de operaciones para las pequefas vy
medianas empresas. Estas estrategias radican en
acercarse cada vez mds a sectores centricos de
la ciudad, y en incorporar nuevos espacios como
salas de reuniones, cafeterias, zonas de estar,
servicios de wifi y cowork. (Villagrdan, 2020)

En este contexto, los cowork, representan una
solucién ideal para emprendedores, dado que se
definen como oficinas compartidas en las que
los trabajadores pueden operar por periodos de
tiempo mads flexibles, y donde los gestores del
espacio buscan fomentar las relaciones entre
sus miembros, con el fin de crear oportunidades
profesionales y personales.
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MINIBODEGA ARMARIO -2 M2 / 6 M2

Por sus dimensiones, estas minibode-
gas, pueden también clasificarse como
lockers, y son sugeridas para el almace-
naje temporal de articulos de pequefio
a mediano tamafo.

MINIBODEGA DOMESTICA - 9 M2 / 30 M2

Son sugeridas para el almacenaje de
articulos o mobiliarios de pequefio y
mediano tamafio. Sus dimensiones son
clasificadas en relacién a los espacios
domeésticos, desde un departamento de
un dormitorio y un bafio, hasta uno de 4
dormitorios y 3 bafios.

MINIBODEGA EMPRESARIAL - 45 M2 /
60 M2

Estas minibodegas son sugeridas para
el almacenaje de pymes e industrial, da-
das sus grandes dimensiones, permiten
el almacenaje prolongado de articulos
de todos los tamanos.

Tipos de mini bodegas Fuente; Flaboracion propia
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2.4.5 Tiendas oscuras en Santiago, Chile.

La primera tienda oscura en Chile fue abierta
por la cadena de supermercados Walmart el ano
2018, en la Regién Metropolitana. Posteriormente
lo siguieron otras grandes cadenas comerciales,
principalmente en el modelo de tiendas grises, es
decir, con una modalidad hibrida entre un espacio
de venta presencial y otro sin publico. (Pizarroe,
2020)

La pandemia registré un auge en la aparicion de
estos espacios, mayoritariamente en el sector
oriente de |a capital. Es asi como la gran presencia
de aplicaciones de despacho, tomaron un rol
protagonico en el desarrollo de estos espacios
0SCUros.

Este Ultimo caso, es el de Pedidos ya Market, que
nace como una plataforma virtual de operadores
logisticos, y en 2020 abre su primera tienda oscura
en Santiago. A partir de esto, se posiciona con dos
sucursales, una en Santiago Centro, emplazada
en la reconversion de una antigua casa del barrio
Matta Sur, y una segunda en Providencia, ubicada
en el subterraneo de un edificio de viviendas.
Ambas sucursales se emplazan en una superficie
de alrededor de 400 m?2 cada una, con la capacidad
de almacenar mds de 1.000 productos diferentes.

En todos los casos, tanto por su cardcter
emergente, como por lo escasez de espacio
disponible en la ciudad, la mayoria de los espacios
oscuros surgen desde el drea de la restauracion o
adaptacion. Sin embargo, su localizacion en barrios
residenciales, a partir de ejemplos internacionales,
sabemos gue posee importantes consecuencias
para la convivencia entre los constantes flujos de
despacho, y los vecinos.

Otro es el caso del Hipermercado Lider La Reina,
una de las sucursales mds grandes de Walmart,
en un terreno de 50.000 m2 aproximadamente,
ubicado en el sector oriente de la ciudad, y el cual el
ano 2020 abre como una tienda gris, incorporando
en gran parte de su planta una tienda oscura,
Este tipo de ejemplos de tiendas grises también
se pueden encontrar en supermercados ubicados
en centros comerciales, stripcenters o placas
comerciales.

Por lo tanto, podemos decir gue son capaces de
hibridarse con otro tipo de actividades., Ademads,
se pueden encontrar tanto ocultos en un piso
subterrdneo, como en una primera planta, sin
embargo, son espacios hermeticos, y comdnmente
se distribuyen en una Unica planta libre,

TIENDA OSCURA EN SECTOR RESIDENCIAL
Pedidos Ya Market, Matta Sur, Santiago
Centro.

VIVIENDA + TIENDA OSCURA
Pedidos Ya Market, Providencia.

TIENDA GRIS = CANAL DIGITAL + PRESENCIAL
Hipermercado Lider, La Reina.

Hibridacion programadtica en tiendas ocuras
Fuente; Elaboracion propia
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2.5 Cocinas oscuras

2.5.1 Del restaurante a la cocina oscura

El drea gastronomica, es precursora en el concepto
de entregas a domicilio, lo gue comienza en 1980
con las primeras pizzerias con servicio de reparto,
y se encuentra estrechamente ligado al uso del
teléfono como canal de venta, para incrementar el
drea de influencia de un negocio.

Para esta decada, los locales operaban este
servicio complementario a su negocio central, por
cuenta propia, dotdndose de peqguefias flotas de
vehiculos como ciclomotores. (Alvarez Palau, 2019)

A comienzos de la década de los 2000, aparecen las
primeras plataformas digitales, los Marketplace,
gue impulsa la digitalizacion de los comercios vy
constituyen un factor clave de competencia. Esta
situacion, también fomentaria la masificacion de
los servicios de reparto a domicilio, hasta ese
momento aun como un servicio propio, lo gue
se traduce en la preocupacion por un proceso
complejo vy costoso, en su cadena de produccion,
(Alvarez Palau, 2019)

Posteriormente, alrededor del afo 2015, ocurre
una de las mayores innovaciones en la industria,
correspondiente a la externalizacion del servicio
de reparto a domicilio. Esta innovacion surge de
un nuevo modelo de negocios incorporado por los
operadores digitales, quienes ademds de ofrecer
un canal de venta adicional, comenzardn a brindar
servicios de subcontratacion de despacho, y de
marketing.

Si bien la tercerizacion de estos servicios les
permitiria a los locales concentrarse en su negocio
central, la cocinag, el aumento en la demanda por
canales digitales, tiene como consecuencia su
deficiencia en infraestructura. (Alvarez Palau,
2019)

En este contexto, y también como consecuencia de
la progresiva masificacion del comercio electronico,
es gue se popularizan las cocinas oscuras o
fantasmas, las cuales se encuentran enfocadas
en ventas digitales y servicios logisticos. Estas
cocinas buscaran brindar un mayor espacio para la
produccion de los comercios y una mayor cobertura
para los negocios, a bajos costos de inversion, y
con mayor rapidez tanto en su implementacion,
como en el retorno de la inversion.

1980

2000
Marketplace - Tiendas virtuales

1
1
1
1

¢

2015
Externalizacién del servicio logistico

1
1
1
1

¢

2015
COCINAS OSCURAS

Esquema conceptual de /a evolucion del restaurante
Fuente; Elaboracion propia
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2.5.2 Tipos de cocinas oscuras

Los distintos tipos de cocina oscura segun su
modo de implementacion corresponden a ;

+ Cocinas oscuras auténomas, empresas
creadas  especificamente  para  agrupar
multiples restaurantes con diversas ofertas.
Estas pueden operar con marcas propias,
alguilar los espacios, u ofrecer un servicio
integral para el desarrollo del negocio central,
incluyendo tanto el personal, como el espacio
de cocina y equipamiento.

+ Cocinas oscuras operadas por servicios de
delivery, espacios alquilados por diversos
restgurantes gue operan exclusivamente con
un servicio de despacho.

+ Cocinas oscuras propias de un restaurante,
pueden corresponder tanto a restaurantes
tradicionales qgue necesitan de mayor
espacio para crecer, como a restaurantes
exclusivamente virtuales, quienes desarrollan
0 reacondicionan sus propios espacios. Sin
embargo, algunos de estas cocinas también
pueden ser parcialmente alquiladas por otros
restaurantes para maximizar la rentabilidad
de su infraestructura.

Por Ultimo, los espacios que agrupan multiples
restaurantes en una modalidad oscura, se le
conoce como hub gastronémico o dark kitchen
hub. Estos espacios se crean bajo un concepto
colaborativo, y trabajan con diversos modelos
de negocios, por lo gue sus principales ventajas
para los restaurantes radican en el bajo costo de
inversion, periodo de implementacion, y en contar
con resoluciones sanitarias.

2.5.3 Funcionamiento de una cocina oscura

En cuanto al funcionamiento de una cocina oscuro,
su diferencia con un restaurante tradicional radica
en la eliminacion de una zona de atencion al
publico, es decir, zonas de mesas y barra.

Por o tanto, en una cocina oscura podemos
identificar primeramente una zona de recepcion
de mercaderias, al igual que dreas de servicio,
como salas para el personal, servicios higienicos,
sala electrica, y sala de basura,

Otra zona corresponde a la de trabajo, donde se
elaboran los alimentos y en consecuencia, se
encuentran las distintas cocinas, es decir, frias,
calientes, o de diferentes marcas, y las bodegas,
tanto refrigeradas, como secas.

Por ultimo, se incorpora una zona de coordinacion
y despacho de pedidos, la cual corresponde a
una operacion gue puede ocurrir en distintas
modalidades, take away, delivery, o drive thru,

En un hub gastronédmico, frecuentemente se
despacha a través de una ventanilla particular
desde cada uno de los restaurantes, o a traves
de una zona comun. En todos los casos, esta zona
se encuentra asociada al acceso o frontis del
establecimiento, y se consideran estacionamientos
y espacios de espera para los repartidores.
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ZONA DE DESPACHO
COMUN
Desde una zona puntual

ZONA DE ABASTECIMIENTO
Y SERVICIOS

ZONA DE COCINAS Y
ALMACENAJE

ZONA DE DESPACHO
INDIVIDUAL
Desde cada cocina

Funcionamiento de una cocina oscura Fuente; Flaboracion propia
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2.5.4 Cocina privada y colaborativa

En los cocinas oscuras, podemos identificar
dos tipos principales de espacios, las cocinas
privadas, donde se habilitan espacios para una
Unica empresa y marca, la cual es duefa de
Su propio eguipamiento. Este tipo de espacio
comienza desde los 15m2, y pueden variar segun
las necesidades de cada restaurante.

Y, por otro laodo, las cocinas colaborativas,
se encuentran frecuentemente enfocadas en
emprendedores digitales o PYMES, y en ellas
se habilitan espacios gue concentran diversas
estaciones de cocina totalmente equipadas, las
cuales son compartidas con otros emprendedores,

lgualmente existen cocinas colaborativas gue se
arriendan @ una misma empresa, con diversas
marcas. Las cocinas colaborativas, pueden
partir desde dos dreas de cocina (30m2), hasta
comunmente, no mds de cuatro dreas distintas
(60 m2).

En todos los casos, sus dimensiones minimas,
son determinadas, a partir, de una cabida
de sus equipos, asi como sus dreas bdsicas.
La base de lo zonificacion de una cocing,
cuenta con zonas himedas, donde se realizan
conexiones con las instalaciones de agua, y zonas
calientes,conectadas con el sistema de extraccion
de aire. Mientras gue, con zonas variables, nos
referimos a las gque pueden ser personalizables
segun las necesidades de cada usuario.

ZONAS VARIABLES
1. Almacenaje y empaque
2. Preparacion

3. Equipamiento de coccion

ZONA HUMEDA

Fregadero de 3 compartimientos
Lavamanos

Fregadero de preparacion

ZONA CALIENTE
Campana comercial

COCINA PRIVADA
15 M2

COCINA COLABORATIVA
30 M2 - 60 M2

zonas de una cocina Fuente; Elaboracion propla



2.5.5 Cocinas oscuras en Santiago, Chile.

Si bien, el concepto de cocinas oscuras se comienza
a difundir en el mundo, alrededor del arfio 2015,
no serd hasta el afio 2017 gque se comienza a
desarrollar el primer hub gastronémico en Chile,
correspondiente a la Dark Kitchen Factory, en |a
comuna de La Reina. Sin embargo, el proyecto de
un patio de comida virtual no prospero hasta tres
afos despues, en el 2020 con la crisis sanitaria,
dado que inicialmente fue considerado un
concepto complejo para los restaurantes y pymes.
(Alvarez C. F., 2020)

La Dark Kitchen Factory, incorpora 12 cocinas que
comienzan desde los 15 m2, en una superficie total
de 290 m?2 distribuidos en dos plantas, una de
ellas subterranea. La cocina oscura, en este caso
se emplaza en una peguefa placa comercial bajo
un edificio de vivienda colectiva, cercano a la Av.
Francisco Bilbao esquina Tobalaba.

Si bien, la hibridacién de cocinas oscuras con
edificios de vivienda colectiva es comudn en otros
casos internacionales, donde existe un mayor
desarrollo de estas infraestructuras, tambien en
ellos se ha evidenciado el impacto gue puede
generar en el complejo residencial, el albergar un
granvolumen de cocinas industriales, considerando
la fuerte presencia de olores, ruidos molestos,
vibraciones, basura y constante flujos de delivery,
(Mcloughlin, 2020)

Otros ejemplos de la implementacién de cocinas
oscuras en Santiago, se puede encontrar en Ia
reconversion de grandes viviendas aisladas, con
superficies alrededor de los 250 m2 construidos,
en barrios residenciales de comunas como Vitacura
y Providencia. Estos espacios a diferencia de las
tiendas oscuras tienden a distribuirse con mayor
facilidad en multiples pisos.

Por dltimo, también podemos mencionar el
emplazamiento de cocinds oscurds en centros
comerciales vecinales, como los stripcenters, |o
gue también se puede observar en otras escalas
comerciales mayores como es el caso de los patios
de comida en los malls,

Un ejemplo concreto, lo ubicamos en los locales del
stripcenter ubicado en la Plaza Ossandén, comuna
de La Reina. Esta tipologia comercial es ideal
ya que se encuentra preparada para la rdpida
entrada y salida de vehiculos particulares, vy son
cada vez mds los restaurantes gue han llegado,
con el objetivo de establecerse exclusivamente en
una modalidad oscura, desplazando a gran parte
de los demds comercios de conveniencia.

COCINA OSCURA + VIVIENDA
Dark Kitchen Factory, La Reina.

COCINA OSCURA EN SECTOR RESIDENCIAL
Black kitchen, Providencia.
Cocina Central, Vitacura.

COCINA 0OSCURA + COMERCIO
Locales comerciales en stripcenter.

Tipos de espacios en una cocinag oscura Fuente; Elaboracion propia
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2.6 Tipologia urbana emergente

Nos referimos a una tipologia en la arqguitectura,
como una clasificacion, con el fin de agrupar
objetos arquitecténicos con una estructura formal
distinguible, lo que se realiza, a partir del estudio
de sus similitudes en los espacios, usas, funciones,
meétodos constructivos, etc. Sin embargo, si bien
un tipo arguitectonico es identificable mediante
su repetibilidad, estos no son estrictamente
equivalentes, ya que pueden presentar variaciones
en su identidad, es decir, diferenciarse en sus
estrategias y objetivos. (Alvarez, 2019)

En este contexto, como conclusion de esta primera
parte del informe, podemos especular sobre
el surgimiento de una nueva tipologia urbana
emergente, con base en el comercio electrénico.
Esta surge desde la difusién de nuevos hadbitos
de consumo en una sociedad cada vez mds
digitalizada, y es impulsada definitivamente
por las medidas parciales de confinamiento
y distanciamiento social, instauradas como
consecuencia de la crisis sanitaria del covid-19,

Los centros logisticos urbanos se proyectan como
una red interconectada de operaciones logisticas
para el desarrollo econémico v comercial de la
ciudad. Ademds, podemos especular sobre su
cardcter democratizador, en cuanto surgen desde
un nuevo plano virtual e intangible de la ciudad.

Los comercios en modalidad oscura corresponden
a espacios herméticos, dado que su relacion
con el consumidor ocurre en un plano digital.
Por lo tanto, las relaciones que establecen con
su entorno fisico inmediato tienen un cardcter
funcional y puntual.

Las tiendas y cocinas oscuras, como centros
logisticos, son capaces de hibridarse con otras
actividades, con el fin de responder a dos de
sus principales desafios en la ciudad, la falta de
disponibilidad de suelo, y su convivencia con las
actividades propias de los centros urbanaos.

Por otro lado, podemaos remarcar su contingencia,
en la proposicion de un sistema urbano de
distribucion logistica mds sostenible para la
ciudad, y eficiente para las pequefias y medianas
empresas, considerando los importantes desafios
a enfrentar en la distribucién de la dltima milla
urbana.

En este contexto, Ios nuevos espacios comerciales
oscuros, se englobarian en el funcionamiento
de centros logisticos urbanos. Estos evolucionan
particularmente desde la transformacion de los
comercios tradicionales, los cuales, en una era
digital, se vuelcan a una modalidad oscura.,

Por Ultimo, a continuacion, se concluyen tres
premisas fundamentales, que servirdn como base
para el desarrollo proyectual del siguiente capitulo:
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3.1 Proyecto
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3.1 Proyecto

El proyecto da cuenta de los cambios relevantes en
el uso de los espacios comerciales producto de los
nuevos hdbitos de compra, aspecto que conlleva a
reanalizar el uso eficiente de los espacios fisicos,
de acuerdo con un modelo comercial que enfatiza
las relaciones digitales, es decir, no presenciales
con el consumidar.

De esta manerag, también se vuelve relevante el
atender los nuevos desafios arquitecténicos que
implica la concepcion de espacios funcionales y
comerciales en nuestra ciudad. Donde el desarrollo
reactivo y no regulado de estos espacios, conlleva
problematicas que disrumpen el habitar cotidiano,
y entorpecen la movilidad urbana.

Por lo tanto, lo implementacion de esta nueva
tipologia emergente exige su planteamiento
desde una perspectiva integral, critica y creativa,
gue sea capaz, por un lado, de considerar sus
problematicas, y, por otro lado, de poner en valor
sus caracteristicas fundamentales y distintivas.
Es asi como se plantean los siguientes objetivos:

En primer lugar, se busca responder a los desafios
logisticos planteados en el reparto de la dltima
milla, tanto paralas empresas, como paralaciudad,
a partir de la expresién de los espacios oscuros,
como nodos urbanos de relaciones virtuales. Por
lo tanto, en una primera instancia, se plantea la
construccion de un centro logistico urbano, como
parte de una red digital interconectada, que
centraliza y da cabida a las operaciones de los
distintos tipos de comercio en modalidad oscura.

En segundo lugar, es relevante considerar el riesgo
gue conlleva el aumento de la brecha digital, entre
las grandes cadenas comerciales y las pequenas
empresas, donde una mayor inclusividad, se logra
desde la capacidad de fomentar el desarrollo
creativo de la comunidad como productores e
innovadores digitales, y no solo como meros
consumidores o exportadores tecnoldgicos.

En este contexto, el cardcter hermeético de los
comercios en modalidad oscura nos invita a
repensar las relaciones visibles, y tangibles que

La propuesta es un “Centro logistico urbano gue
aglomeralos distintos tipos de comercioen modalidad
oscura, y actua como un soporte para equipamientos
en apoyo a la digitalizacion, v el desarrollo de la
comunidad local.”

el proyecto puede establecer con su entorno.
Por lo tanto, se propone la generacién de un
sistema programdtico sinérgico de innovacion
y emprendimiento, como una oportunidad para
incentivar tanto el avance en la digitalizacion de
los mercados, como el desarrollo de la comunidad
local.

Y, en tercer lugar, considerando la capacidad
de estos espacios para hibridarse con otros
equipamientos, que le permiten convivir de
mejor manera con las actividades de la ciudad,
y tambiéen, en relacion con los criterios de
localizacion, los cuales definen el emplazamiento
de estos espacios, en sectores de menor
inversion, y no necesariamente en polos de gran
afluencia de publico. Se plantea la posibilidad
de que el proyecto pueda constituir un espacio
transformador de su entorno, a partir de su
capacidad de atraer nuevas servicios que puedan
apoyar las actividades propias de la zona.

3.1.1 Criterios de localizacion del proyecto.

1. Alta penetracion del comercio electronico

Se determina, a partir del andlisis realizado
sobre el desarrollo del comercio electronico en
Santiago de Chile, gue tiene como base los datos
entregados por la plataforma Beetrack, sobre
la distribucion de los despachos de comercio
electronico en la Region Metropolitana, tanto en
el periodo pre pandemia, como en su variacion
durante la crisis sanitaria.

Ademds, esta informacion es cruzada con la
densidad poblacional de cada comuna, segun
datos oficiales del Censo 2017, y se concluye
en una mayor concentracion de los habitos de
compra en el sector centro y oriente de la capital,
y en comunas puntuales de otros sectores, como
Pudahuel, Cerrillos y San Miguel.
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2. Menor desarrollo comunal

Con el propdsito de que el proyecto sea lo mds
transformador posible de su entorno, tanto desde
su desarrollo econdmico y comercial, como social
y urbano, es que se determinan las comunas con
menor desarrollo comunal, entre los sectores
anteriormente sefalados como comunas con alta
penetracidn del comercio electrénico.

ElIDC, corresponde al indice de desarrollo comunal,
realizado por la Universidad Autdonoma de Chile, la
cual agrupa 13 variables objetivas, clasificadas en
3 dimensiones bdsicas correspondientes a: salud
y bienestar; economia y recursos; y educacion.

En el afio 2020, las comunas de La Reina, Pudahuel,
Cerrillos y San Miguel presentan un indice inferior
a las comunas del sector centro y oriente,
correspondientes a Providencia, Santiago Centro,
Nufioa, Las Condes, Vitacura y Lo Barnechea.

Mayor IDC 2020

. Menor IDC 2020

Comunas con alta penetracion
relativa del comercio electronico

Fuente; Elaboracion propia

3. Polo econémico emergente

El proyecto tiene como objetivo el incentivar un
programa sinérgico que impulse el crecimiento
de las pymes y emprendedores digitales. En este
contexto, especificamente en la comuna de La
Reina, se vuelve relevante la presencia del Unico
pargue industrial de la zona oriente de la capital,
gue se sitia como el principal polo econdmico vy
fuente laboral de la comuna.

El Parque Industrial de la Reina, corresponde @
un amplio poligono de actividades industriales
ligeras, en un sector céntrico de la comuna y
altamente conectado con el sistema vial de la
ciudad, lo que se manifiesta como una oportunidad
para la localizacidon de un proyecto gque incentive
un mayor desarrollo comercial y empresarial en
la zona.

. Parque industrial, La Reina.
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3.1.2 Alcance del prayecto

El factor tiempo en el comercio electronico, se
traduce en una ampliacion de su mercado, dado
gue la entrega inmediata es una de las principales
ventajas comparativas con la que cuenta el
comercio tradicional.

En el proyecto, si bien, el rango de influencia de
un repartidor en un vehiculo motorizado abarca
toda el drea urbana de Santiago, es relevante
también realizar su comparacion con el alcance
de un repartidor en un vehiculo sustentable, como
la bicicleta.

Por lo tanto, un repartidor en bicicleta tendria
un radio de influencia de 7 km, con un tiempo de
entrega estimado de 25 minutos, lo que, en un
vehiculo motorizado, se enmarca en un margen
menor a 10 minutos.

AUTOMOVIL
CIUDAD POBLACION
SANTIAGO 6.257.516
BICICLETA
COMUNA POBLACION POBLACION
FLOTANTE
(TRABAJADORES)
LA REINA 92,787 64.778
LAS CONDES 294,838 1618.91
PENALOLEN 241599 55.503
NUNDA 208.237 295.213
PROVIDENCIA 142.079 1188.654
MACUL 116.534 90.978
Fuentes;

Censo 2077, Estadistica de empresas S/l 2079

Fuente; Flaboracion propia
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3.2 Localizacion

3.2.1La Reina

La comuna de La Reina se encuentra ubicada en el
sector nororiente de la ciudad de Santiago, y limita
en sus zonas norte y oriente con la comuna de Las
Condes, al poniente con Providencia v Nufioa v al
sur con la comuna de Perialolén,

La Reina, también es conocida como "/ comuna
pargué' dado que cuenta con una alta arborizacion,
y posee una densidad poblacional de 53 hab/Ha,
en una superficie total de 23 km2, de los cuales el
76% es parte de la zona urbana, dado que se ubica
en la precordillera andina.

Ademds. uno de sus principales hitos corresponde
a la Villa La Reina, un proyecto de viviendas
sociales de autoconstruccion de la década de 1970,
integrado al proyecto del Pargue Industrial de La
Reina, y gestionado por el entonces alcalde de la
comuna, Fernando Castillo Velasco.

Comuna de La Reina.
@ Fuente: Elaboracion propia

Pargue Industrial La Reina

Localizacion de La Reina en Santiago.
Fuente; Elaboracion propia

: Proyecto integrado Villa La Reina y Pargue Industrial La Reina
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3.2.2 Sistema Urbano

El eje principal de La Reina es la Av. alcalde
Fernando Castillo Velasco, que corresponde a la
continuidad de la Av. Irarrdzaval en Nufioa. Esta
avenida, parcialmente conocida como Larrain,
recorre la totalidad de la comuna en direccion
oriente-poniente.

En el sector oriente de la avenida, se encuentra
un centro ambiental, y el gje civico de la comuna,
determinado por la presencia de la municipalidad,
el registro civil, y diversos espacios culturales. Y en
el sector poniente, se ubica uno de los principales
ejes comerciales en La Reina, marcado por la
presencia del Mall Plaza Egania.

Ademds, la Av. alcalde Fernando Castillo
\elasco, conecta con otras importantes avenidas
intercomunales, como Av. Tobalaba y Av. 0ssa
(Av. Americo Vespucio), y en sentido paralelo,
también se encuentran la Av. Principe de Gales, eje
comunal comercial y la Av. Francisco Bilbao, donde
se encuentra el Pargue Padre Hurtado, como un
centro ambiental intercomunal,

Por un lado, la comuna cuenta con ciclovias a lo
largo de sus vias estructurantes, las cuales se
encuentran altamente conectadas en su red
interna. Sin embargo, la utilizacion de este tipo
de transporte es obstaculizado, tanto por las
caracteristicas geograficas de la comuna, como por
la limitada conexion que posee con los municipios
colindantes.,

Por otro lado, a pesar de lo alta presencia de
servicios para el transporte publico, La Reina se
posiciona como la cuarta comuna de la Region
Metropolitana con mayor uso de transporte
motorizado particular, segun la encuesta de
origen-destino realizada por el Ministerio de
Transportes y Telecomunicaciones en el afio 2012,
(Banda, Irizarri, Denisse Larracilla, Ponce, &
Salvadeo, 2020)

En este contexto, la baja mixicidad de usos de suelo
establecidos en el PRC de La Reina, promueve una
movilidad poco sustentable. Ademds, una de las
principales problemadticas del sistema comunal,
radica en la fragmentacién urbana causada por la
presencia de grandes predios de acceso exclusivo,
gue limitan en gran parte la permeabilidad vy
accesibilidad urbana en la comuna. (Banda, Irizarri,
Denisse Larracilla, Ponce, & Salvadeo, 2020)

Estas problematicas, se acentlan en el sector de
la Villa La Reina, gue presenta una conectividad
altamente restringida al encontrarse enmarcada

entre islas urbanas, entre ellas, el poligono
industrial en su sector poniente.

Y por ultimo en cuanto al Pargue Industrial de La
Reina, se ubica junto con la Av. Fernando Castillo
Velasco, via gue lo conecta con la circunvalacion
Ameérico Vespucio, y las comunas centricas.

3.2.3 Zonas homogéneas

Las zonas homogeneas se definen a partir de
caracteristicas comunes identificadas en el
territorio; (Banda, Irizarri, Denisse Larracilla,
Ponce, & Salvadeo, 2020)

Islas urbanas | Corresponden a grandes
extensiones aisladas de acceso restringido gue
descontintan la trama urbana, y comunmente
presentan eguipamientos propios y una baja
presencia de infraestructura construida.

Villa La Reina | Sector residencial, de viviendas
sociales, con las menores superficies prediales
de la comuna, asi como una alta densidad
poblacional permitida, donde predominan los
grupos socioeconomicaos C3 vy D.

Es el sector con mayor diversidad de usos de suelo,
pero con la menor presencia y calidad de espacios
publicos y dreas verdes.

Villa Pefa Rey | Sector residencial de casas
fiscales destinadas a Carabineros de Chile.

La Reina baja | Sector predominantemente
residencial, gue presenta las mayores densidades
y alturas edificatorias permitidas, y donde
predomina el grupo socioeconémico C2,

Ademads, presenta equipamientos urbanos vy
comercio de escala intercomunal. Sin embargo,
tiene una baja presencia de dreas verdes.

La Reina media | Sector predominantemente
residencial de baja densidad poblacional, y donde
predomina el grupo socioeconémico ABC1Y C2.
Posee una baja mixtura de usos de suelo, salvo
espacios puntuales de equipamientos y comercio
a escala vecinal, y tiene una alta presencia de
dreas verdes privadas.

La Reina alta | Sector residencial con las mayores
superficies prediales, y la menor densidad
poblacional, donde prevalece el segmento
socioeconomico ABCT,

Es un sector monofuncional con una alta presencia
de dreas verdes privadas.

46



Sisterna urbano

Fuente; Elaboracion propia

= = \/io expresa
— Via troncal

4+¢¢ Estacidn de metro existente
444 Estacion de metro proyectada

Eje comercial
Eje civico

. Centro ambiental

g

Zonas homogéneas
Fuente; Elaboracion propia

Islas urbanas
Villa La Reina

. Villa Pefia Rey

. La Reina media

. La Reina baja

. La Reina alta
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3.2.4 Aspectos criticos de la comuna

Monofuncionalidad de la zonificacion comunal |
La comuna presenta una baja mixtura de usos de
suelo, y sus equipamientos presentan una distri-
bucion desigual en el territorio. Esto conlleva una
reduccion en la vitalidad urbana, y a la necesidad
de desplazarse grandes distancias, lo gue también
se relaciona con la presencia de islas urbanas, y
tiene como consecuencia una menor accesibilidad
a servicios y equipamientos comunales, y una ma-
yor dependencia de vehiculos motorizadaos.

Fragmentacién urbana | La conectividad intra
comunal se encuentra fraccionada por la prolife-
racion de complejos habitacionales cerrados, vy |a
presencia de islas urbanas, correspondientes a
grandes superficies prediales de acceso restringi-
do y de propiedad privada. Estos espacios descon-
tindan la trama urbana y generan un sistema frac-
cionado, gue se refleja en una mayor dificultad en
el acceso a equipamientos y servicios comunales,

Segregacion socioespacial | Existe una profun-
da segregacion socioespacial en la comuna, que
se encuentra reflejada en la concordancia entre
las zonas homogeneas y los segmentos socioe-
conémicos. A su vez, esta segregacion, también
se relaciona con la mayor presencia y calidad de
espacios publicos en determinadas zonas, vy tie-
ne como consecuencia una estigmatizacion de las
dreas con menor inversion.

Distribucion desigual a equipamientos urbanos |
Inequidad en la distribucion de dreas verdes, es-
pacios publicos, y equipamientos urbanos, lo que
también se encuentra relacionado a la segrega-
cion socioespacial presente en la comuna. En este
contexto, si bien, La Reina es conocida como la
comuna pargue por sus dreas verdes, estas se
concentran en zonas de alta renta, y de manera
privada,

Estas problemadticas se concentran y acentdan
significativamente, en el sector del proyecto in-
tegrado de la Villa La Reina y el Parque Industrial.
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3.2.5 Proyecto integrado Parqgue Industrial y Villa La Reina

La Villa La Reinag, se funda a mediados de la
decada de 1960, con la "Operacion tiza”, durante
el gobierno de Eduardo Frei Montalva (1964-1970).
La operacion tiza busco dar respuesta, a la crisis
habitacional presente en la capital, a traves de
lo entrega de terrenos vacios, a personas en
situacion de extrema pobreza.

En este contexto, la Villa La Reina es uno de los
mds importantes proyectos de autoconstruccion
asistida de la década de 1970, y es un proyecto
reconocido a nivel internacional. Esta solucion
habitacional fue gestionada por el entonces
alcalde de la comuna, el arguitecto Fernando
Castillo Velasco, en conjunto con la comunidad
local y profesionales de la Universidad Catolica.
(Quintana, 2014)

Mientras que, la autoconstruccion represento
una opcion economicamente viable para evitar
la erradicacion de los grupos sociales vulnerables
de sus comunas, y de esta manera, eliminar la
segregacion socioespacial impuesta y promover el
desarrollo social. Al contrario de las expectativas,
lo operacion sitio o tiza, derivd en una masiva
segregacion social en estos sectores, y constituyo
un proceso ineficiente y discriminatorio.

Sin embargo, especificamente el disefio de este
emblemadticobarriobuscoserintegral,incorporando
espacios publicos, dreas verdes, calles, redes de
alcantarillado, agua potable, y equipamientos,
principalmente educacionales. Ademds, en sus
cercanias se proyecté una nueva fuente laboral,
correspondiente al Pargue Industrial de La Reina,
con el proposito de dar empleo, al menos a la
primera generacion de pobladores.

Es asi, como si bien la comuna de la Reing,
desde su fundacion en 1963, fue perfilada como
una comuna dormitorio, el arquitecto Castillo
Velasco, con el propdsito de generar un desarrollo
comunal mds inclusivo e integral, incorpord en
ella actividades industriales, institucionales vy
culturales. (Quintana, 2014)

La localizacion, tanto del Pargue Industrial de
La Reina, como de la Villa La Reing, fue en una
antigua zona agricola inactiva, gue contd con
220 ha de superficie pertenecientes al Servicio
de Seguro Social, El criterio de eleccion para el
emplazamiento del proyecto radicé en un sector
centrico de la comuna, que permitia una mayor
conectividad, y se encontré cercano a terrenos
donde se proyectaron futuras ampliaciones.

Usos de suelo
Fuente; Flaboracicon propla

Educacion y cultura Comercio
Salud Deporte

. Oficinas |_| Vivienda
. Industria % culto
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Estas proyecciones sobre la ampliacion de las
soluciones habitacionales o la extension de los
equipamientos urbanos de la Villa La Reina, nunca
fueron posibles de llevar a cabo, dado gue hoy en
dia los terrenos pertenecen al ejercito de Chile,

Con la llegada de la dictadura militar en el ano
1973, vy ante la escasez de viviendas sociales vy
la imposibilidad de establecer campamentos,
comenzo una fuerte densificacion de la Villa La
Reinag, en conjunto con otros barrios de escasos
recursos, donde las familias recibian a dos, tres o
mads nucleos familiares de allegados.

Esta situacion, conllevé a la ampliacion de las
viviendas, a traves de segundos pisos o0 la
utilizacion de sus patios traseros para proyectar
nuevos hogares, y tuvo COMO consecuencia una
fuerte condicion de hacinamiento. Sin embargo,
hoy en dio podemos encontrarnos con nNuevos
proyectos habitacionales con cardcter social en
las cercanias de la Villa La Reina, dirigidos a sus
numerosas familias de allegados. (Quintana, 2014)

Por lo tanto, por un lado, gracias a una debida
planificacion, el sector se convirtio en un subcentro
comunal anexado a multiples eguipamientos
culturales, educacionales, institucionales,
deportivos vy de salud. Por lo tanto, el proyecto
gue planted Fernando Castillo Velasco hace mds
de 50 afos, ha logrado fomentar un importante
desarrollo social, educacional e identitario de la
comunidad.

Y, por otro lado, si bien, la comuna a mantenido
una vdriedad de segmentos socioeconomicos,
la integracién de la Villa La Reina se ha visto
obstaculizada por la aparicion de islas urbanas,
y como se ha mencionado anteriormente, este
sector se ha visto profundamente segregado.
Ademds, sumado a la estigmatizacion presente
sobre las zonas con menores recursos, hoy en
dio este sector se encuentra ante importantes
condiciones de deterioro e inseguridad.

(Romero E., 2014)

Por ultimo, especificamente su poligono industrial,
Se caracteriza por presentar una alta densidad de
construcciones ligeras; un abandono y deterioro
de sus espacios publicos, en gran parte utilizados
como estacionamientos; y una inactividad de
Sus equipamientos, especialmente en horarios
nocturnos. Lo que ha determinado que el Parque
Industrial de La Reina, no solo se posicione como
una isla urbana que fragmenta la conectividad
de la Villa La Reina, sino que también representa
uno de sus principales focos de delincuencia e
inseguridad,

Plan maestro
Villa La Reina

1 Plaza 5 Areas verdes
2 Comercio 6 Mercado
3 Escuela 7 Capilla

4 Plazoletas interiores

Proceso de densificacion
Villa La Reina

Vivienda original

Ampliacion en altura

Fuente; Francisco Quintana, Urbanizando con tiza, 2074
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3.2.6 Plan Maestro Pargue Industrial La Reina
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3.2,7 Cuadrante F

El cuadrante F, identificado en el Plan Maestro del
Pargue Industrial de La Reina, es relevante para el
proyecto, en cuanto se ubica en una zona central
en la comuna y de gran presencia en relacion con
la Villa La Reina.

La via gue enfrenta el cuadrante corresponde a la
calle Diputada Laura Rodriguez, la cual constituye
un eje principal del sector, dado que marca la
division entre la Villa La Reinay el parque industrial.

Mas aun, esta via se posiciona como una de
las puertas de acceso sur a la comuna, por lo
gue en su vereda oriente, se ubican diversos
comercios a escala barrial, instaurado por los
mismos pobladores de Villa La Reina, utilizando
parcialmente sus viviendas. Por lo tanto, el
terreno se encuentra en un eje emergente, con
importantes posibilidades de desarrollo, pero no
en una primera linea comercial,

Ademds, el cuadrante también se encuentra
ubicado en la interseccion entre el eje de
equipamientos interiores de la Villa La Reina, y la
presencia de eqguipamientos urbanos deportivos
en el interior del poligono de actividad industrial,

Por otro lado, también es importante mencionar,
como los predios industriales perimetrales del
poligono, en su mayoria enfrentan tanto una calle
principal, hacia el exterior del pargue industrial,
y una calle secundaria interior preparada para el
movimiento de vehiculos pesados.

Mientras que, especificamente en la calle Diputada
Laura Rodriguez, las industrias ligeras ubicadas en
sus bordes utilizan muros ciegos que establecen
una poca o nula relacion con el eje de acceso.

Por ultimo, el espacio publico de la vereda, si bien
presenta importantes dimensiones, 9 metros
de ancho aproximadamente, y se conecta con
paraderos del transporte publico, esta posee una
condicion de gran deterioro, que ha conllevado
a la generacion de microbasurales en toda su
extension.

Imdgenes cudrante F Fuente; Street View, Google maps.
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3.2.8 Terreno

El terreno elegido para el proyecto, se encuentra
compuesto de 13 predios industriales, asi como de
bodegaje y almacenamiento, los cuales presentan
una preexistencia de industrias ligeras.

Por lo tanto, para la implementacion del proyecto,
se propone |la fusion de estos predios, considerando
también albergar parte de las actividades de las
pequefas y medianas empresas preexistentes.
Y de esta manera, generar un nNUevo espacio
capaz de responder de mejor forma al potencial
del sector desde una perspectiva de desarrollo
integral,

En cuanto a la normativa asociada al pargue
industrial, se identifica como la zona F del Plan
Regulador Comunal de La Reina 'y “Corresponde al
drea n‘13 del art, 6.1.5.4 del PRMS, Zona Industrial
Exclusiva Existente con Actividades Molestas, vy
cuyos usos de suelo y condiciones se establecen
en dicho articu/o.” (Municipalidad de La Reing,
2010)

En este contexto, el articulo contenido en el Plan
Regulador Metropolitano de Santiago, establece
lo siguiente:

NORMAS URBANISTICAS ZONA F

“Usos de Suelo Permitidos:

/nadustria,  almacenamiento v actividades
de servicio de impacto Similar al industrial,
calificadas como

maolestas o inofensivas.

Eqguipamiento de escala  Metropolitanag,
Intercomunal  y  Comunal, excepto Salud
EFducacion Cultura,

Esparcimiento y Turismoa.

Se permitira Servicio de Salud Ambulatorio,
Establecimientos de  Formacidn — Técnico
Profesional y Jardines Infantiles,

Actividades complementarias a la vialidad
v el transporte, calificadas como molestas o
/nofensivas.

Talleres, calificados como  molestos o
/nofensivos,

Vivienda del cuidador,

Usos de Suelo Prohibidos:

- Todos los no mencionados comao permitidos,
- No se permite vivienda, * (MINVU, 2019)

Actividades Equipamiento y Infraestructura
Productivas Actividades
Molestas Productivas
inofensivas, incluidos
depdsitos, talleres o
bodegas industriales.
Superficie predial minima 1500 m2 500 m2 1500 m2
Coeficiente de ocupacion de suelo 07 0.8 0.7
Coeficiente de Constructibilidad 20 20 20
Altura maxima de edificacién 14 metros 14 metros 14 metros
Sistema de agrupamiento Aislado Aislado - Pareado Aislado
Distanciamiente minimo a medianero 5 metros Articulo 2.6.3.- OGUC Articulo 2.6.3.- OGUC
Antejardin Enfrentando calles 5 metros 3 metros 5 metros
Enfrentando Jorge Alessandri 10 metros 10 metros 10 metros

Fuente; Modificacion 2070, PRC La Reina 2007

EXIGENCIA DE ESTACIONAMIENTOS PARA ZONA F

Industrias e instalaciones de impacto similar al industrial Numero de Estacionamientos

Edificaciones menores a 200 m?2

No se exr’ge

Edificaciones de 200 m2 o mas:
- Actividades Productivas

industriales
-  Equipamiento

- Talleres artesanales y depositos, talleres o bodegas

1 cada 200 m? minimo 3

Fuente; Ordenanza PRMS, enero 2079
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Planta de emplazamiento Fuente: Flaboracion propia
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3.3 Criterios de Diserio

3.3.1 Oscuridad

La modalidad oscura en la gque se manifiesta el
comercio electrénico radica en su oposicidn a la
forma en que se manifiesta el comercio tradicional
en la ciudad.

Es asi,como podemos entender que la arquitectura,
mas alld del arte de componer espacios, busca
reconocer lo naturaleza de las cosas, con el
propdsito de actuar sobre la realidad. Por lo
tanto, en su relacion con la actividad comercial,
es fundamental el abstraer su naturaleza, al
reconocimiento de las necesidades comerciales,
con el fin de generar un intercambio que produzca
algun beneficio. (Herndndez, 2012)

En este sentido, es que una tienda o un punto de
venta, es parte de una estrategia comercial que
tiene por objetivo el facilitar e impulsar la compra.
Mientras que, desde la arquitectura, se pueden
establecer criterios bdsicos que sirven y actuan
sobre este proposito, identificando como un
punto esencial su visibilidad, cardcter que influye
directamente en el alcance comercial.

El cardcter visible de los espacios comerciales
se manifiesta en todas sus escalas, desde
su emplazamiento en zonas céntricas de
alta afluencia de publico y las estrategias de
aglomeracion de mercados, hasta escalas
mas reducidas, asociadas a la permeabilidad
de la fachada, la utilizacion de escaparates, y
estrategias de exposicion de productos.

Asi mismo, cuando el comercio se transforma
a una modalidad oscura, su alcance ya no se
encuentra definido por su caracter visible, sino
mas bien este es desplazado a un plano digital,
el cual se posa sobre la estructura urbana. Esto
nos obliga a repensar la naturaleza de los nuevos
espacios comerciales, en cuanto se manifiestan
como el punto de conexion fundamental entre el
plano virtual y el plano fisico de la ciudad.

En este contexto, el término oscuro, desde un
acercamiento etimologico, proviene del étimo
latino, abscurus, el cual tiene dos componentes,
el prefijo ob- que indica oposicion, y la raiz
indoeuropea /sS/kew, que puede traducirse como
esconder. Lo que, en su dimension espacial,
podemos atribuirlo @ un espacio que no es
visualmente perceptible a simple vista, dado que

se encuentra oculto, camuflado o cubierto por
otra cosa.

Es asi, como considerando la caracteristicos
de los nuevos espacios oscuros, como nodos
programdticos, que centralizan las operaciones
logisticas vy funcionales del intercambio comercial,
y se conectan a una red tanto digital, como virtual,
en los flujos de transporte. Podemos decir que los
comercios en modalidad oscura, en una macro
escala, son independientes del sistema urbano
policéntrico de la ciudad, por lo que se encuentran
ocultos en su tejido.

Siguiendo con lo anterior, también cabe sefalar la
vocacion urbana de estos espacios, que se puede
manifestar en su capacidad de hibridarse con
otros programas, con el propasito de responder a
sus principales desafios de localizacion, operacion
que hasta cierto punto puede permitirles convivir
de mejor manera, con las actividades propias de
los espacios urbanos.

Por lo tanto, el proyecto plantea, como un criterio
general de disefio para lograr establecer una
relacién tanto, de una escala urbana, como con un
cardcter revitalizador de su entorno, la composicion
de un frente civico. Este frente, se manifiesta como
una fachada perimetral habitable y programada,
que oculta en su interior el centro logistico urbano
con sus espacios comerciales oscuros.
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Espacio ascuro Fuente; Flaboracion propla
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3.3.2 Propuesta programdtica

El proyecto contempla tres ejes programaticos,
gue tienen el objetivo de establecer un sistema de
funcionamiento sinergico, y reconocer la vocacion
fundamental del Pargue Industrial de La Reing,
fomentando el desarrollo de los emprendimientos
y de la comunidad local:

+ Centro logistico urbano, corresponde al
espacio donde se realizan las operaciones
logisticas del comercio electronico, y aglomera
cocinas oscuras, tanto privadas, como
colaborativas, para pymes y emprendedores; y
tiendas oscuras, correspondiente al almaceén
del centro logistico, y mini bodegas, como
espacios de almacenamiento enfocados en
pymes y emprendedores digitales.

Ademds, los servicios artesanales, como
talleres mecdnicos y de oficios, si bien,
corresponden @ eqguipamientos en apoyo a
las actividades propias de la zona, también
se encuentran asociados al movimiento del
centro logistico.

*  Programas en apoyo al emprendimiento y
la digitalizacién, corresponden a las zonas
de trabajo como oficinas privadas para los
negocios establecidos en el proyecto; un
cowork, enfocado en emprendedores digitales,
con mayores necesidades de flexibilidad tanto
en sus espacios de trabajo, como en los
tiempos de arriendo; oficinas administrativas
del programa municipal de Red La Reina,
el cual busca potenciar y dar visibilidad a
los emprendedores digitales locales; y por
ultimo, un hub digital, o centro de innovacion
tecnologica, como un espacio de encuentro
para la investigacion y la experiencia de
tendencias digitales.

+  Programas en apoyo alas actividades propias
de la zona, estos se encuentran enmarcados
en el Plan Regulador Comunal de La Reina, del
afno 2001, y tambien buscan potenciar nuevos
lineamientos profesionales para el desarrollo
del pargue industrial,

+  Estos programas corresponden a servicios
profesionales, como bancos, notaria, oficinas
del servicio de impuestos internos, y oficinas
de correo; servicios artesanales, como talleres
de oficios y garagje; y servicios sociales,
correspondiente @ una guarderia infantil, vy
espacios de esparcimiento.

3.3.3 Estrategias de desarrollo

Considerando que el proyecto cuenta con dos
dimensiones, una comercial y otra comunitaria,
enfocada en entregar beneficios para la utilizacion
de los espacios de trabajo, comercio y bodegaje a
emprendedores |locales. Se determinan dos tipos
de estrategias factibles de implementar para el
desarrollo del proyecto:

+ El terreno es propiedad o es adquirido
por la municipalidad local, y las obras vy
administracién del espacio son concesionadas
a un tercero, mediante una licitacion publica
y abierta.

+ El terreno es propiedad de un privado,
guien le arrienda parcialmente espacios de
trabajo a la municipalidad local. A su vez, la
administracion del espacio puede ser delegada
g organizaciones, programas municipales o un
tercero, con la misidn de fomentar el comercio
digital en la comunidad.
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3.4 Estrategias de diserio

La propuesta de disefio arguitectonico radica
en la estratificacion de tres ejes programadticas
organizadas por un criterio de exposicion hacia
la calle principal. Por lo tanto, se establece un
primer borde con programas de cardcter civico,
gue esconden hacia el interior, una segunda
capa de programas en apoyo a las operaciones
comerciales en modalidad oscura.

Y, por Uultimo, la contraposicion de ambos
lineamientos programdticos generaria en su
interior un espacio central de convergencia, el
cual corresponde a un tercer eje de servicios en
apoyo a las actividades propias de la zona, y que
se desarrolla como una continuidad del espacio
urbano con el proposito de dotar de equipamientos
con caracter profesional, artesanal y social a su
entorno.

Por lo tanto, las estrategias de diseno, se
desglosan a continuacion:

3.4.1 Accesibilidad

En primer lugar, se define como un aspecto
fundamental en la construccion de espacios
comerciales oscuros, los criterios de conectividad
y accesibilidad., Por un lado, su conectividad, se
relaciona con su cercania a calles principales que
proporcionan un rapido acceso a las distintas
zonas de despacho. Mientras que su accesibilidad
se relaciona con lo generacion de un sistema
funcional de abastecimiento y despacho.

Por lo tanto, se propone la construccion de una
calle lateral, en el sector norte del terreno, para
generar una manzana independiente, que permita
una mayor accesibilidad al proyecto desde todos
sus frentes.

Ademds, esta nueva calle de acceso hacia el
interior del Pargue Industrial, también tiene el
propasito de generar una mayor permeabilidad de
sus bordes, al generar nuevos puntos de acceso y
traspaso del sector.

Preexistencia Fuente: Flaboracion propia

Accesibilidad Fuente: Flaboracion propia
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3.4.2 (In)visibilidad

La principal caracteristica diferenciadora entre
los espacios oscuros y los espacios comerciales
tradicionales radica en su (in)visibilidad.

En este contexto, una de las ventajas del comercio
0scuro es gue, si bien tiene un gran alcance
comercial, no necesita posicionarse en sectores
de altos flujos, dada la caracteristica intangible de
sus transacciones, gue le permite materializarse
en espacios ocultos.

Por lo tanto, se propone un frente de mayor
visibilidad, que relacione los programas civicos con
el sector residencial y la calle principal, mientras
gue el comercio oscuro se emplaza en una capa
interior de menor visibilidad, que relaciona el
sector industrial y sus calles secundarias.

Ademds, la contraposicion de ambos espacios,
genera un espacio de convergencia entre los
distintos lineamientos programdticos, vy los
diferentes usuarios del proyecto. Este espacio
tendria la funcién de organizar y distribuir los
flujos del proyecto.

Convergencia Fuente; Flaboracion propia
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3.4.3 Integracion

El terreno se ubica en una zona central del poligono
industrial, y de alta presencia en relacion con la
Villa La Reina, configurandose como un borde
entre ambos hitos. Es asi, como |la incorporacion
de servicios urbanos en apoyo a las actividades
propias de la zona se vuelve fundamental, para
fomentar una integracion tanto espacial, como
funcional del proyecto.

En este contexto, el tercer eje programdtico en
apoyo a las actividades propias de la zona se
desarrolla como una continuidad del espacio
urbano.

Por lo tanto, se libera la primera planta y en ella
se posicionan equipamientos puntuales, mientras
gue el acceso principal es determinado por el eje
proveniente de la Villa La Reina. De esta forma,
el espacio se posiciona como un remate de sus
equipamientos, y como un nodo de actividades
urbanas.

Finalmente, de acuerdo a esto, aquellos programas
contenidos en este espacio,se caracterizan por ser
la transicion hacia lo publico, de equipamientos
locales en apoyo tanto a la modalidad comercial
del proyecto, como a su entorno.

Integracion Fuente; Flaboracion propia

Transicion programdtica Fuente; Flaboracion propia
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3.4.4 Propuesta preliminar de distribucion
programdtica

Considerando  las  estrategias de  disefio corRfes ... 0] i
planteadas para el proyecto, se realiza una  ____ __ ROLLERES COWORK asm
propuesta preliminar para la distribucion de las MINIBODEBAS COWORK §m
principales macro zonas programadticas presentes COCINAS ;
en el proyecto, e
Los distintos programas se organizan en torno
al espacio central de convergencia del proyecto,
gue se plantea como un vestibulo de recepcion,
conexion y distribucion de flujos. Por lo tanto, este
espacio también se relaciona con las zonas de
entrada vy salida del centro logistica. CORTEZ . um
TALLERES ] HUB | 45m
______ : = B, . ... ]
En cuanto a lo ubicacion del centro logistico, se MINIBODEGAS § REDLR; sm.
plantea en un nivel subterrdneo, con el propadsito COCINAS & |ACCESD
de separar los flujos no complementarios, vy .
generar una calle interior de abastecimiento vy
despacho.
B centro logistico
O Programas asociados al centro logistico
I servicios CORTET I Jm
.} Programas civicos TALLERES HUB ©  asm
MINIBODEGAS REDLR! s5m
“““ =0 SERV. .
COCINAS pg— PRO
! 2
ALMACEN
CORTE B
____________________________ #m
TALLERES DE OFICIDS asm
_______________ MINIBODEGAS T
ENTRADA COCINAS
CORTE A
PP =L
HUB DIGITAL e  asm
RED LA REINA SERVICIOS __ 5m
SERVICIOS SOCIALES
e L___P_rt_n_r_s_s_lp_ml._s_'s _____ [ _______ s IO RS L -
_r—l' ‘I_‘—

Transicion programadgtica Fuente; Flaboracion propia
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1. Centros logisticos

Amazon Fullfilment Centers

Localizacion 110 centros logisticos en Estados Unidos, vy
otros 185 a nivel mundial.
Superficie 37.000 - 92,000 m?2

Kansas City, Kansas, Estados Unidos, 2017 Fuente: Clayco, the art and science of building.

68



2017 Fuente; Phoenix Business Journal

Estados Unidos.

Arizona,

Phoenix,

Phoenix, Arizona, Estados Unidos, 20713 Fuente; NBEChews
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2. Centros logisticos urbanos
2.1 Tiendas oscuras internacionales

Tesco Dotcom Dark Store

+  Superficie 11,150 metros cuadrados
+  Capacidad 30.000 articulos diferentes

Erith Dotcom Center, Tesco. Reino Unido, 2013 Fuente : RetallWeek
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Countdown Dark Store

+  Superficie 88.00 metros cuadrados
+  Capacidad 7500 pedidos a la semana.

Penrose Aucklanad, Nueva Zelanda, 2020, Fuente; Unsplash

Penrose Auckland, Nueva Zelanda, 2020. Fuente: Stuff

n



Mercadona Dark Store

Protestas vecinales por instalacicn de dark
store en urbanizacion de Madrid,

«  Alcance Radio de 30 km

Mercadona en Villaviciosa de 0ddn. Madrid, Esparia, 2020, Fuente; £/ confidencial

= peanafl, RS
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Mercadona en Villaviciosa de Odon. Madrid, Esparia, 2020, Fuente; £/ confidencial
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2.2 Tiendas oscuras nacionales

Jumbo Cencosud

+  Ubicacion Mall Costanera Center, Portal La Dehesa, Portal La Reina, Alto Las Condes,

Jumbo Cencosud, Mall Costanera Center, 2020, Fuente; Diario Financiero

Jumbo Cencosud, Mall Costanera Center, 2020, Fuente; Diario Financiero
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Almacénes Paris, Cencosud, Mall Costanera Center, 2020,

Fuente; Diario Financiero
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Dark Store Colaborativa

Ubicacion Calle Lira 1445, Santiago Centro.

Ubicacion tienda oscura, Santiago Centro. Fuente; Google Eatrh

iy e Y

Dark Store colaborativa, La Reina, 2020. Fuente: Startups Chilenas
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Dark Store Colaborativa

+  Ubicacién Pasaje Principe de Gales 6543, La Reina.

Ubicacion tienda oscura, La Reina, Fuente; Google Earth

Acceso Dark Store colaborativa, La Reina, 2020, Fuente: Fotogralia propia
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Pedidos Ya Market

«  Ubicacién Arturo Prat 1242, Santiago Centro. (Matta Sur).
«  Superficie 400 m2

+  Radio de entrega 3-4 km

+  Tiempo de entrega 20 min aprox.

Alcalde Alessandri en Pedidos ya market. Santiago Centro, 2020. Fuente: Municipalidad de Santiago

Ubicacion tienda oscura, Santiago Centro. Fuente: Google Eatrh
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Pedidos Ya Market

1 EL DiA

Ubicacion Av. Luis Thayer Ojeda 88, Providencia.

Domingo 29 de noviembre de 2020 / Las Ultimas Noticias

La preocupacion es por los
datos de consumo que
acumulan las plataformas de
reparto.

D,

LA TORAN

[ [ uiero aclarar que yo no estoy
en contra del delivery. Creo
que es algo muy (til para mu-

cha gente, que se extendio con la pande-

mia y esta para quedarse. Por lo tanto, no
estoy tratando de pedir que desaparezcan,
sino mas bien que se ordenen”, dice la al-
caldesa de Providencia, Evelyn Matthei,

dias después de p una d i

ante la Fiscalia Nacional Econémica (FNE),

en contra las aplicaciones de reparto a do-
micilio.

A juicio de la edil, hay varios factores
que debiesen tener regulacion ya que po-
drian transgredir la libre competencia y
afectar la supervivencia del comercio local
tradicional.

Los puntos centrales de su denuncia tie-
nen que ver con los datos y la integracion
vertical.

“Me preocupa que todas estas empre-
sas de delivery han ido adquiriendo una ba-
se de datos enorme y conocen los gustos
de la gente que compra. Pueden saber, por
ejemplo, que hay 700 personas que suelen
hacer las compras del supermercado los lu-
nes, que otras 400 piden comida de restau-
rante los miércoles en la noche. Ese acceso
a los datos puede ser complicado”, dice
Matthei.

-¢Por qué, alcaldesa?

-El dia de manana estas apps pueden
tratar de que las compras de alimentos u
articulos se las hagas a ellos mismos. Ellos
pueden poner lo que se llama un dark sto-
re, una bodega que simula un supermerca-
do, pero cerrado al pablico y solo disponi-
ble para delivery. Entonces, si ellos saben
que td haces las compras del supermerca-
do el lunes en la tarde, es muy facil que te
envien el lunes en la manana una gran ofer-
ta de X local. Te incentivan a comprar, pero
no te dicen que el supermercado al que le
estas ¢ do es de ellos mi Eso,
en ia, se llama i ion vertical.

-¢Eso pasa en Providencia?

-Tuvimos una especie de bodega de be-
bidas alcohdlicas que era de Rappi y la ce-
rramos, porque no tenia ningln permiso.
Después se instalé algo que se hace llamar
supermercado de Pedidos Ya (Market), pe-
ro para nosotros es una bodega. Ese esta
funci do. Ellos pidi permisos co-
mo supermercado y se le dio, pero después
nos dimos cuenta de que era una bodega y
las bodegas no estan permitidas en Provi-

g d S

dencia. Adema os
de cocinerias en casas.

-¢Que pertenecen a estas aplica-
ciones?

-No lo sabemos aiin. Pero es evidente
que ahi existe la posibilidad de que ellos
arrienden y empiecen a vender la comida
que ellos mismos producen. Y si van a estar
haciendo delivery de restaurantes propios,
pero también de locales de terceros, cree-
mos que la FNE tiene que decir cudles son
las normas que deben respetarse, para que
no haya una competencia desleal. Ademas
se les debiera exigir el lugar donde van a
estacionar las motos, y un lugar para que
puedan ir al bano. Tenemos frente a mu-
chos locales aglomeracion de repartidores
que no tienen bano y muchas veces utilizan
nuestros arbolitos y nuestras areas verdes.
Eso no es aceptable.

Alcaldesa de Providencia plantea que pueden afectar al comercio local tradicional

Evelyn Matthei detalla la
denuncia que hizo contra las
aplicaciones de delivery

El documento fue presentado a la Fiscalia
Nacional Econémica. Abogados y economista

comentan la acusacion.

-¢Hantenido denuncias de los veci-
nos por estas apps?

go, no siempre es asi. Uno ejemplo fue
cuando la FNE aprobé la compra por Cor-

-Sélo de ruido, de iony de ba-
no. Pero yo soy economista y veo el peligro
que viene para nuestro pequeno comercio.
Por eso decidi adelantarme y pedirle a la
FNE que tome cartas en el asunto y fije nor-
mas, que se regule, porque de otra manera
podemos terminar con que tres o cuatro
empresas de delivery duenas de los super-
mercados, los restaurantes, las tiendas y el
delivery mismo, lo que pone en desventaja
al comercio tradicional.

-¢Ha usado estas aplicaciones?

-Han llegado a mi casa, pero en general
lo piden mis hijos. Yo uso las reparticiones
que tienen las mismas tiendas.

Integracion vertical
Gonzalo Arias, abogado de Derecho
Econdmico, explica que normal se

cree que cuando existe integracion vertical
inmediatamente puede configurarse un
do a la libre comp ia.

“Si un mismo agente econdémico estaen
las distintas etapas de la cadena producti-
va, existe la creencia que podria dominar el
mercado o poner condiciones comerciales
distintas a otros consumidores. Sin embar-

hop por Walmart. Concluyd que los as-

pectos de esa integracion vertical eran pro
competitivos, beneficiaban al mercado,
porque el modelo no implicaba beneficios
especificos en favor de Walmart”, dice el
académico de la Universidad Mayor.

Francisco Aravena, director del Centro
de Economia Aplicada de la Universidad
San Sebastian, comenta que para sostener
una acusacion que atente contra la libre
competencia deberia darse que los restau-
rantes no pudieran hacer otra cosa que
asociarse con las apps.

“Eso no es asi, no significa
que a los comercios no asocia-

mal. Cada vez hay mas empre-

diciones de su uso. Se subentiende que la
empresa va a recopilar datos personales,
datos de tarjetas de créditos y perfiles de
los consumidores. Pero esto no tiene que
ver solo con estas apps de delivery, sino
que con cualquier aplicacion de internet,
por ende, la preocupacion deberia ser ge-
nérica, desde el punto de vista de la protec-
cion de datos personales”, dice el abogado
y ex subsecretario de Telecomunicaciones.

“Tenemos una ley de datos personales
muy permisiva. En teoria, cualquiera que
sienta que esta siendo vulnerado en sus da-
tos personales podria ejercer acciones me-
diante esa ley. Aunque es poco eficiente”,
dice Huichalaf.

“El delivery es una porcion menor del
consumo de las personas, por ende, la in-
formacion de lo que se consume es bien
parcial. Google maneja mas datos de noso-
tros que los delivery”, agrega Aravena.

dos a estas apps les vaya a ir ))!!EI dia de maﬁana eStaS

sas de ese tipo, por lo que la
dindmica no se concentra en
una sola”, dice.

Pedro Huichalaf, académico
del Centro de Investigacion en
Ciberseguridad de la U. Mayor,
plantea que estas aplicaciones
se regulan desde el uso.

“Cada vez que una persona
descarga la app acepta las con-

apps pueden tratar de que
las compras de alimentos
u articulos se las hagas a
ellos mismos”’

Evelyn Matthei

Articulo acerca de Pedidos Ya Market, Providencia, 2020. Fuente; Las Ultimas Noticias.
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2.3 Cocinas oscuras internacionales

Cook Room, Glovo.

Cooccio, Barcelona, Esparia. Fuente; La Vanguardia
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Cooklane

Protestas vecinales por instalacion de 38 cocinas
fantasma en conjunto resigencial.

+  Superficie 1.500 m2

Cocinas oscuras en barrio Prosperidad, Madrid, Esparia, 2020, Fuente; £/ confidencial
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Cooklane

Plguetes vecinales logran detener la construccion de 60
cocinas fantasma en dos barrios de Barcelona,

«  Superficie hub Les Corts 1.400 m2 (40 cocinas)
«  Superficie hub San Marti 500 m?2 (20 cocinas)
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Chimenea industrial en Les Corts, Barcelona, Esparia, 2021, Fuente; £/ confidencial

Terreno de Cooklane en San Marti; Barcelona, Esparia, 2021, Fuente; £/ confidencial
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2.4 Cocinas oscuras nacionales

Dark Kitchen Factory

«  Ubicacién Av. Ossa 2280, La Reina.
- Superficie 250 m2

*  Radio de entrega 4 km

« Tiempo de entrega 25 minutos

Placa comercial preexistente. Fuente: Google EFarth

Dark Kitchen Factory, La Reina. Santiago de Chile, 2077, Fuente; Diario Financiero
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Dark Kitchen Factory, La Reina. Santiago de Chile, 2077, Fuente; Diario Financiero
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Black Kitchen

«  Ubicacién Av. Rancagua 621, Providencia.
«  Superficie 260 m2
« Tiempo de entrega 25 minutos

Black Kitchen. Providencia, 2020. Fuente; Google Earth

Black
Kitchen

L)

Black Kitchen. Providencia, 2020, Fuente; Black Kitchen
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3. Minibodegas

Proyectan aumento en la
demanda de minibodegas
por avance de e-commerce

MARCO GUTIERIEE V.

El mercadn de las minibode-
ey en la Regnin ."p'|.u1'rll|1l~ll.1--|u
ha logrado sortear ol impactodel
estallido sncial de octubre y aho
ra el del coranavins. El primero
generd un aumento en la de-
manda ante la mecesidad de nes-
guardar bicnes ante ¢ temor de
l1+llr-'.."\-\.|||u|1 -, |'|'|||.'|I.||.|'1|||,||'|J.
pandemia estd provocande un
camibio en ks usuarios

En e conmboxto, =¢ ostin man
I|,'|'|||.1||.||I TSl BN VANaoHTes |.|l|
ocupuciones y s precics, segan
uir i chie La firma die sy
gmwbiliaria GI'S Clobal Property
Solitiona. En =i anclists, o doci-
i proects Un escenario con
aurmerio e b derranda por ming-
bodegae debido al avance del oo
ST -'lﬁ’1nu'|||'|1 V a4 i
die de empresas en sus oficinas,

puLs0 P @

Vacancia de bodegas llega a menor
nivel en siete afios ante boom del

‘6 En el sector de pymes, algunos se han

aprefado, gueddndose con una bodega mds
pegueita o simplemente bajando cortings. Esa merma
Ia hemos pisto compensada por empresas que lenian
bodegas de formatos mds grandes y se han achicado”,

ARIE RETEPKA
FUNDAIR Y CERENTE CENERAL 6 A1 €0

derivackos del efecto del covid-19

“ Al e=dudiar caso o camn, inker.
p:’rl.lnl.ln.r CORTEE B ||r‘|l|-|1|r.|||.l.
cada un de esdos sepmentos a
raiz de la contingencia, se dspee-
raria una disminuwcidn de b de
muanda on la categoria de “perso-
nas’ pur una postergacidn de
viajes ¥ mudanidss, Como oon-
traparte, las empresas que di
raAraian ik Servicis pl'h.lll.l.ll
aumentar debsdo al incremento

que ha experimentado e eooom
meroe”, mstiene o indorme.

-5|:|_'I|';._'.I e “oltra necesrdacd
guie podria sumentar surge de Ly
idea die que alpunas empresas
decidicran reducir ol amafic de
siss oficinns, cambaindioess 5 o5
pacios mis pequefios, almace-
mancdo el exceso de brenes mue-
ble= en minibodegas hasta que
o |"|I.'||1'-"|.?| SEAC R At u.'|| v
s reduceca la incertidumbre”

Fuente: La Tercera

comercio electronico

Las bodegas clase A mantienen un bajo nivel de vacancia desde el Gltimo
periodo del ano 2020, llegando a 9.730 m2 disponibles, concentrado

totalmente en el submercado Norponiente.

Maximiliano Villena 21 JUL 2021 11:50 AM

Fuente; La Tercera

Arie Rerrpda, fundador v g
renibe peneral die Ak KB Minibaos-
dopars —umonde s muyones e
radores del sector—, comenta
aquet essbooes camibyioes s peosdrin me
dir enalgumes meses, Pero admi
Ly |.||.||' cisenitan oon clieni
b s han incrementadio, ™
cados reclusivamente al e-rom-
merce ¥ empresas de envio que
kb el s s la L s OOt
Tl priras st pais e fcienbes on -
wites de la dltima mella”, debido a
laz ubicaciones dee las bodepas.

Hr\-i\'{_'l-l- e las miscdansas ¥
wiages, sefiala que "clectivamen
tir s han visto muchas posterg-
<iones, lo gque ha gererado una
baja on ln demanda, & pesar de
existir un salvoconducto para
PO de cuarenbens

Resepla afirma que con la le
gada del covid-149, la sotividad
disminuyd, pues algunes opera-

El sfacik total
e minibode-
s o | i
tal bordea los
204 il oy,
concemlrindos
o 53% eni la
Fors el
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Nucleo Ochagavia, Pedro Aguirre Cerda (PAC)

«  Ubicacién Alonso Ovalle esquina Nataniel Cox

PLANTA LIBRE

OFICINAS
MINI BODEGAS

FUNDACIAN NUESTRCS HLIOS

OFICINAS

NUCLED SALUD
DFICINAS
AUDITORIO

OFICINAS

RECEPCION |
LOCALES COMERCIALES

BODEGAS
MINI BODEGAS

Esquema programdtico, Nuvleo Ochagavia. Fuente; Nucleos Megacentro

Nucleo San diego, Santiago Centro.

Mini bodégas
Oficinas (15-50 m2)
Servicios
I %EH'E‘EJ;J': r ':.||||IIII|||||||: 1
- . — |
'r' = =7 L J e —
I — - r: (s '||||_||||'“
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G
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Planta piso 7, Nucleo San Diego. Fuente: Nicleos Megacentro



Aki KB

Ubicacién Alonso Ovalle esquina Nataniel Cox, Santiago.
Superficie 9.242 m?2

Aki kb. Santiago Centro, 20719, Fuente: Aki KB

Espacios de trabajo en Aki kb. Santiago Centro, 2019, Fuente: Aki KB
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IMAGEN OBJETIVO COMUNA DE LA REINA

4, Pargue Industrial de La Reina

[ | REINA ORIENTE [ ZONA BILBAO [ ZONA AREAS VERDES

[ REINA MEDIA NORTE [[T0 zoNA CORREDOR VESPUCIO [ ZONA EQUIPAMIENTO DEPORTIVO / RECREATIVO
[7 REINA MEDIA SUR [ zoNA COREDOR DE BORDE SUR [ ZONA EQUIPAMIENTO CULTO / CULTURA

[ REINA PONIENTE [ ZONA ALTURA INTERMEDIA [ ZONA EQUIPAMIENTO PRIORITARIO EDUCACION
[ PARQUE INDUSTRIAL [ ZONA MIXTA PONIENTE Il ZONA CIVICA

I ZONA POLOS COMERCIALES [ CORREDOR BILBAO I ZONA JUNTAS VECINALES

[l ZONA EJE LARRAIN [T CORREDOR TOBALABA
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BOLOGIA VIALIDADES

Estacion de metro N Calles Troncales %
Estacion de metro proyectada = Calles Colectoras === 3
Estacion de Tren ligero proyectada Calles "de servicio” === &

Areas verdes existentes
Areas verdes propuestas
Parques precordilleranos

N
=
ZONIFICACION
RESIDENCIAL DENSIDAD ALTA B USOS MIXTOS DENSIDAD ALTA
RESIDENCIAL DENSIDAD MEDIA EQUIPAMIENTOS ESPECIALES
RESIDENCIAL DENSIDAD BAJA
i TR
CON PROTECCION AMBIENTAL W inousTRIAL
I USOS MIXTOS DENSIDAD MEDIA PRESERVACION ECOLOGICA

Propuesta de zonificacion primaria del Plan Maestro para La Reina, 2020.
Fuente; Taller Integrado de Planificacion: Integracion social, Instituto de Estudios Urbanos y Teritariales, PUC,



Plan Maestro Pargue Industrial La Reina

»  Mandante Asociacion de Industriales de La Reina (AIR) + Municipalidad de La Reina
»  Arquitectos Regeneraxion Arguitectos

» Colaboradores Joaquin Garcia, Martin Videla, Felipe Maraboli y Jesus Chuguipoma.
» Ao del Proyecto 2017-2018

+  Superficie 12.000m2

PLASTA P AT

Plan Maestro Pargue Industrial La Reina, 2017, Fuente: Regeneraxion Arquitectos
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Primera etapa, Plan Mestro Parque Industrial La Reina. Fuente; Regeneraxion Arqguitectos

Imagen objetivo Plaza Jorge Alessandri y Parque Aerddromo Tobalaba. Fuente; Regeneraxion Arquitectos

Corte transversal, Pargue Aerddromo Tobalaba, Fuente: Regeneraxion Arquitectos
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Imagen interior Plaza Jorge Alessandri. Fuente: Regeneraxicon Arquitectos
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Universidad de Chile
Facultad de Arquitectura y Urbanismo
Escuela de Pregrado. Carrera de Arquitectura.

Antecedentes de proyecto
Titulo 2021



