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CENTROS COMERCIALES Por Juan Ignacio Rodriguez Barrera ‘

Breve panorama de la
oferta de CENTROS
~COMERCIALES EN

— — LATINOAMERH
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EN LATINOAMERICA E’l
HAY APROXIMADAMENT
48,000,000 pe
METROS CUADRADOS
DE ESPACIO RENTABLE
pENTRO DE 1,800
CENTROS COMERCIALES;
ESTO SIGNIFICA UN RATIO
DE 8 M? PoR cADA 100
HABITANTES. ¢ES ESTO
UNA SOBREOFERTA?
¢ COMO CAMBIARA ESTO
EN LOS PROXIMOS ANOS?
’
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cional relativa a la industria de los cen-

tros comerciales, sale a relucir el indice
basado en la superficie total rentable y la
poblacién, ya sea medida en pies cuadrados
por habitantes o en metros cuadrados por
cada cien habitantes. ;Cual es este indice en
el pais y como se compara con el de Estados
Unidos?

Esta es la pregunta que siempre se escu-
cha y la respuesta siempre ha sido un poco
vaga, no sélo por la falta de informacién al
respecto en toda la regién (aunque en algu-
nos paises es menos escasa que en otros),
sino por la relevancia de la misma, ya que la
diferencia que existe entre los paises del nor-
te del continente y Latinoamérica es abismal,
isera que esta brecha significa un déficit en
la oferta en estos paises, o es producto de
las diferencias econémicas (particularmente,
de la capacidad de consumo de las familias
en cada pais)?

Para poder responder esto de una mejor
forma hay que poner siempre en contexto
que la estructura comercial en Latinoaméri-
ca difiere mucho de aquélla que se encuen-
tra en Estados Unidos y en Canada, resul-
tado tanto de la estructura urbana que los
colonizadores trajeron a cada regién como
de la mezcla de cultura que se generé entre
la de estos y la de los que habitaban el con-
tinente. Por ejemplo, los tradicionales tian-
guis que existen en México desde la época
Azteca, y que de alguna forma se replican en
algunos de los paises del Sur (San Andresitos
en Colombia), no se encuentran de ningu-
na forma en el Norte, y esto representa una
parte importante de la oferta comercial en
nuestra region, que recibe una considerable
derrama econémica y que nunca se ha ni se
habrd de contabilizar como parte de estos
indices comparativos, pues estos se refieren
exclusivamente a la oferta de espacio dentro
centros comerciales.

Al ser asi, consideramos que al ver los in-
dices de la oferta en cada pais, se debe de
considerar la cultura de cada uno de estos,
asi como la estructura comercial y oferta de
los mercados “tradicionales” en cada uno,
y s6lo asi comparar entre paises latinoame-
ricanos con mayor relevancia que entre el
norte y el sur.

Para hablar de Latinoamérica, hay que
entender que el término se refiere a los 20
paises en los que se habla alguna lengua Ro-
mance, asi como dos territorios, Puerto Rico
y Guayana Francesa, lo cual genera un terri-
torio con similitudes histdricas y culturales
mas alla de su lenguaje.

Esta region esta habitada por 606 millo-
nes de personas, siendo Brasil y México los
paises con mayor nimero de poblacién, 200
y 120 millones de personas respectivamente,
un gran contraste contra los mas pequefios,
Panama y Puerto Rico, que tienen menos de
4 millones de habitantes cada uno (Ver fi-
gura 1).

El Producto Interno Bruto que genera
la regién es de 7.7 billones de délares y la
inversion extranjera directa durante 2014 se
estima en el orden de 185 mil millones de
délares (Ver figura 2).

Cada vez que hay una reunién interna-
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EL PropucTo INTERNO BRUTO QUE GENERA
LA REGION ES DE 7.7 BILLONES DE DOLARES
Y LA INVERSION EXTRANJERA DIRECTA

DURANTE 2014 SE ESTIMA EN EL ORDEN DE
185 MIL MILLONES DE DOLARES.

Sin embargo, esta riqueza es muy dife-
rente entre cada uno de los paises, incluso
dentro de estos existen margenes de des-
igualdad e indices de pobreza muy impor-
tantes, razén por la cual todos los compara-
tivos que haremos mas adelante se refieren
a poblacién urbana y no a la poblacién total
de los paises, aunque ésta es cada vez mas
representativa en toda Latinoamérica, pues
representa el 81% del total de la poblacién.

En este sentido, los coeficientes de des-
igualdad son menores en los paises del Cono
Sur, donde también los niveles de educacién
son mayores y los porcentajes de pobreza
menores, aunque contrastan paises como
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Chile y Uruguay con Bolivia y Perd, con mér-
genes de desigualdad y pobreza mas pareci-
dos a los que se encuentran en los paises de
Centroamérica, donde la pobreza es mayor.
Por el contrario, en la zona sur es donde se
registra un porcentaje de inflacién mayor,
que a pesar de una mejor distribucidn de la
clase media, hace poco competitivas a algu-
nas de las econémicas de esa zona y dificulta
la entrada de productos de importacién (Ver
figura 3).

Como comentamos, estas grandes dife-
rencias entre paises hacen que la compara-
cién entre estos no sea equitativa, ademas
de la diferencia en la estructura comercial
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Poblacion
Producto Interno bruto
Inversion Extranjera Directa

que trataremos de describir a continuacién,
aunque ésta sea planteada sélo sobre los
cinco paises con mayor oferta comercial:
Argentina, Brasil, Colombia, Chile y Méxi-
co, donde la informacién disponible es més
confiable.

ARGENTINA

Es el pais con mayor porcentaje de poblacién
Urbana, el 94% de sus habitantes residen en
ciudades, los coeficientes de desigualdad y
pobreza son bajos y de educacién alto, asi
como el PIB per Capita. A pesar de ello, es el
pais con menor ratio comercial, sélo 5.2 m?
por cada 100 habitantes, lo cual es resultado

@ Pobreza
@ Inflacién

de una alta presencia de marcas comerciales
de relevancia en locales comerciales ubica-
dos en plantas bajas de edificios de vivienda
u oficinas distribuidas por toda la ciudad,
por lo que la visita a centros comerciales es
poco frecuente.

Aunado a ello, la alta inflacién de los
Gltimos afios ha encarecido los productos y
reducido las importaciones, haciendo poco
atractivo el desarrollo de nuevos centros
comerciales, por lo que el crecimiento de la
industria en ese pais ha sido incipiente en
los dGltimos 5 afos, tan solo 25 centros co-
merciales con un promedio de 120,000 m2

por afo.

PUBLICA DOMINICANA
PUERTO RICD

BRASIL

Este es el pais con mayor poblacién de la
regiéon y el segundo con mayor oferta de
centros comerciales: 511 y 13.5 millones de
metros cuadrados rentables, que significa un
ratio de 7.8 m? por cada 100 habitantes ur-
banos. Sin embargo, esto tan solo represen-
ta aproximadamente el 19% de los espacios
de comercio minorista, el resto se desarrolla
en formatos tradicionales en las principales
avenidas de las ciudades, y se ve afectado
por comercio informal que se desarrolla en
las llamadas Ferias Libres, que son mercado
de productores donde se comercializan ali-
mentos perecederos, particularmente frutas

Oferta Comercial y Proyecciénes de Crecimiento en Paises Seleccionados

ano 2014 ARGENTINA BRASIL CHILE COLOMBIA MEXICO
Poblacion 41,775,000 200,000,000 17,800,000 49,000,000 120,000,000
P. Urbana Q&% 86% 89% 80% 80%
Poblacién Urbana 39,268,500 172,000,000 15,842,000 39,200,000 96,000,000
Centros Comerciales 114 511 79 194 584
ART 2,000,000 13,500,000 3,500,000 4,230,000 16,150,000
Ratio [m2 / 100 hab] 5.2 7.8 223 10.8 169

ano 2025
Poblacién Urbana 43,400,000 188,000,000 17,100,000 45,800,000 107,000,000
Centros Comerciales 178 700 90 280 740
ART 4,000,000 22,800,000 3,800,000 6,200,000 23
Ratio [m2 /100 hab] 9.3 12.0 22.3 14.0 220
Fuentes:

Comisidn Econsmica para América Latina y el Caribe [CEPAL), sobre La base de cifras y estimaciones oficiales al 8 de mayo de 2014,
Reporte de Centros Comerciales, ReCC, MAC Arquitectos Consultores
Carlos Routaolo, Consullor Senior, MC15 Consultoria, 5ao Paulo Brasil.
Cristina Vigoya, Lider Divisidn de Estudios, Asociacién de Centros Comerciales de Colombia, Acecolombia.
Elaboracién: Equipo de Investigacién de MAC Arqutiecios Consullores.
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y verduras, y el contrabando que proviene
de Paraguay y que se ofrece de casa en casa.
Sin embargo, el crecimiento en los Gltimos
cinco afios ha sido muy importante, pues
se han desarrollado aproximadamente 100
centros comerciales con un promedio de
630,000 m? anualmente.

CHILE

Esta es la economia més desarrollada y esta-
ble de Latinoamérica, con uno de los meno-
res porcentajes de pobreza y desigualdad. La
inflacién ha sido de apenas 1.5%, la mas baja
de la zona, y una clase media muy alta refle-
jada en el mayor PIB per cépita de la region.

A pesar de tener una poblacién reduci-
da de apenas 17.5 millones de habitantes, la
oferta de centros comerciales es alta, cuenta
con localidades de menos de 200,000 habi-
tantes con mas de un centro comercial, y por
ello, el ratio por cada 100 habitantes es el
mas alto: 22 metros cuadrados. Pese a ello,
su crecimiento es muy reducido, tan solo 5
centros comerciales y 150,000 m2 de érea
rentable desarrollados en los Ultimos 5 afios.

COLOMBIA

Con una poblacién de 39 millones y una tasa
de crecimiento alta, este pais es uno de los
que mas ha crecido proporcionalmente en
los ultimos afios, lo cual es producto de una
industria reciente que esta cubriendo el dé-
ficit existente gracias a una alta proporcion
de clase media y el deterioro de un impor-
tante comercio tradicional que se venia de-
sarrollando en centros de comercio informal
llamados “San Andresitos”, donde se comer-
cializan productos de importacion legal e
ilegal, y perecederos.

En los Gltimos 5 afios se han desarrollado
en Colombia 35 centros comerciales, con un
ritmo de 160,000 m? rentables anualmente,
generando un ratio de 11 m2 rentables por
cada 100 habitantes urbanos.
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EN LA ZONA SUR DE LATINOAMERICA

ES DONDE SE REGISTRA UN PORCENTAJE
DE INFLACION MAYOR, QUE A PESAR

DE UNA MEJOR DISTRIBUCION DE LA
CLASE MEDIA, HACE POCO COMPETITIVAS
A ALGUNAS DE LAS ECONOMICAS Y
DIFICULTA LA ENTRADA DE PRODUCTOS DE

IMPORTACION.

MEXICO

En este pais, el desarrollo de centros comer-
ciales inici6 desde hace varias décadas, sin
embargo, hace apenas 15 afios tomoé rele-
vancia con la llegada de capitales extran-
jeros y fondos institucionales. Es por ello
que a pesar de ser el segundo en tamafio
de poblacién, cuenta con la oferta mas alta
de centros comerciales, 584 y 16 millones de
metros cuadrados rentables.

Con una economia estable y una clase
media creciente, el desarrollo en los Gltimos
cinco afios ha sido muy dinamico, generando
alrededor de 20 nuevos proyectos y 635,000
metros cuadrados rentables cada afio.

Al igual que en Colombia, este nuevo
desarrollo ha ido reemplazando el comercio
tradicional e informal que se desarrolla en
los Tianguis o Mercados de Pulgas y en los
mercados sobre ruedas, similares a las ferias
libres o moviles de otros paises sudamerica-
nos, donde no sélo se ofrece alimentos sino
todo tipo de productos, en su mayoria de
procedencia ilegal.

Como vemos, el desarrollo de centros
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comerciales en estos cinco paises ha sido
muy activo en los Gltimos afios y aunque
no se puede generalizar por toda la regién
Latinoamericana, si se observan comporta-
mientos similares en algunos otros paises de
Sudamérica y Centro América, como El Sal-
vador y Costa Rica.

En funcién del crecimiento demografico
y las tasas de desarrollo comercial de estos
cinco paises, estimamos que durante los
préximos 10 afios, se habran de desarrollar
aproximadamente otros 20 millones de me-
tros cuadrados rentables en 1,200 nuevos
centros comerciales.

Con ello, los ratios de oferta entre pobla-
cién deberan ascender de manera considera-
ble, debiendo para ello, reemplazar una gran
parte del comercio informal, y modificando
los formatos a centros de menor tamarfio, an-
clados con tiendas mas pequefias y con mez-
clas comerciales diferentes, para ubicarse en
mercados de menor tamafio o con zonas de
influencia menores, algo también fundamen-
tal, considerando la escasez de tierra en las
zonas urbanas de toda la regién. u
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