


Por Gregory Scruggs

LA LUCHA DE BANGOR MALL es una parabola nacional
del cambio de habitos en el comercio minorista.
El centro comercial se construyé en una antigua
granja lechera en Maine, abri6 las puertas en
octubre de 1978y llegb a atender a dos tercios de
la poblaci6n estatal, gracias a su ubicacién con-
veniente junto a una via principal, la Interesta-
tal 95, en el medio del estado. Durante décadas,
contribuyé generosamente a la base imponible
local, con unos US$ 1,2 millones al afio. Sin em-
bargo, en los Gltimos afos, la estructura color
crema con detalles azules que solia sostener a

la tercera ciudad més grande de Maine estuvo
pasando por las mismas dificultades que afectan
a los centros comerciales de todo el pais.

En los Gltimos veinte afnos, los consumidores
a nivel nacional hicieron cambios importantes
en sus héabitos de consumo, migraron a la compra
minorista en linea y volvieron a los tradicionales
corredores comerciales y distritos de compras en
areas metropolitanas econémicamente fuertes.
Mientras tanto, Walmart consolidé su posicion
como el minorista fisico mas grande del pais, con
una fuerte clientela rural, fuera de los suburbios
y de pueblos chicos. Como resultado, las marcas
minoristas antes veneradas, como Sears 'y
Toys’R’Us se enfrentaron a la bancarrota.

Esta alteracion cre6 un damero de tiendas
vacantes en toda la nacién, incluso en las exten-
sas 35 hectareas de Bangor Mall, que hoy tiene
el respaldo de Dick’s Sporting Goods y Furniture
Mattresses & More. En el mismo lugar, otros

Crédito: uschools/iStock.

minoristas de siempre, como el gran almacén
JCPenney, firmaron extensiones de alquileres,
aunque el futuro mismo del centro comercial
tambalea, ya que los propietarios, que son de
otro estado, luchan con el viento en contra de los
minoristas. En 2017 pertenecia a Simon Property
Group, de Indianapolis (que posee propiedades
minoristas en 37 estados y en Puerto Rico,
ademaés de Europa y Asia), quienes no pudieron
pagar un préstamo de US$ 80 millones y debieron
usarlo como garantia. En febrero de 2019, la
propiedad se vendié en una subasta a un trio

de inversionistas con base en Nueva York por
US$ 12,6 millones, menos de la mitad del

valor tasado.

Las tasaciones cayeron en picada en los
Gltimos anos debido a la reduccién de los ingre-
sos netos de explotacion estimados y el aumento
de tiendas vacantes, segln Philip Drew, asesor
de la ciudad de Bangor. El centro comercial
ha presenciado reducciones consecutivas
de alrededor del 25 por ciento afo a ano: de
US$ 60,9 millones en 2017, pas6 a US$ 46,3 millo-
nes en 2018 y a US$ 34,6 millones en 2019. En
2017 y 2018, anos en los que se observé la partida
de inquilinos insignia como Macy’s y Sears, res-
pectivamente, el propietario pagb los impuestos,
pero apel6 a reducciones en la tasacion, debido
a la situacion precaria de la propiedad. Drew
denegb los pedidos, y sus decisiones se apelaron
en la Junta de Revisiones del Impuesto a la
Propiedad del Estado de Maine.
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En Bangor, Maine, las pérdidas fiscales relacionadas con el declive del centro comercial de la ciudad, de 35 hectareas

(izquierda), se compensaron con reinversiones en la zona céntrica (derecha). Créditos (izquierda a derecha):

Ten-X Commercial, Denis Tangney Jr/iStock.

Mientras tanto, la factura de cobros de Bangor
Mall bajé a menos de US$ 1 millon por primera
vez en dos décadas. Semejante resultado puede
parecer un gran golpe para el presupuesto de
Bangor, pero resulté ser manejable, dice Drew.

El centro comercial representa el 1,31 por ciento
de la tasacion imponible total de la ciudad. Pero
estos cambios no son los Gnicos en curso: en
total, Bangor recaudd mas renta por tributos
inmobiliarios este afno que el afio pasado. “El
crecimiento de la tasacién imponible en la ciudad
ocurrié hace poco en el distrito céntrico, con una
nueva sede bancaria que pertenece a Bangor
Savings Bank tasada en US$ 22 millones y la
remodelacion de estructuras céntricas para
atender la demanda de departamentos en la
zona”, dice Drew.

En otras palabras, mientras un centro comer-
cial flaquea en el limite de la ciudad, el centro
de esta prospera, y la pérdida de impuestos a la

propiedad y la venta de uno se compensa con

el otro. Este es el resultado de un plan de revitali-
zacién que Bangor inici6 en la década de 1990.
También es parte de una creciente narrativa
alternativa a la historia dominante de los medios
de la ultima década, que predecia que el aumento
de las compras en linea marcaria el fin de los
minoristas fisicos, y en el proceso se podria
danar la salud fiscal de los municipios.

A medida que el cambio se desarrolla en
comunidades pequenas y grandes de Estados
Unidos, los hechos son mas complicados que los
relatos sugeridos por los medios;y el panorama
es més optimista de lo que presagiaban los
titulares. Alimplementar medidas proactivas,
desde invertir en el centro hasta repensar el
uso de superficies valiosas ocupadas por los
centros comerciales, Bangor y otras jurisdiccio-
nes demuestran como sortean las mareas
cambiantes en el comercio minorista.



Por qué el comercio minorista
interesa a los municipios

No es un secreto que los gobiernos locales
financian sus operaciones, en gran parte, con los
impuestos a la propiedad (ver Figura 1). La fuente
de ingresos representa el 72 por ciento del total
de impuestos locales recaudados en 2015. Si
bien la relacién entre propiedades residenciales
y comerciales varia en cada comunidad, al igual
que las respectivas tasas impositivas de dichas
propiedades, en general el comercio minorista
conforma cerca de un cuarto del valor total de las
propiedades comerciales. Sin embargo, el hecho
de que sea el éxito o la ruina de un presupuesto
municipal varia muchisimo.

“En algunas comunidades que dependen
de los centros comerciales, estos pueden repre-
sentar hasta el 20 o el 30 por ciento de la base
imponible, y otros contribuyentes pueden pagar
menos en relaciéon”, dice Ron Rakow, miembro
del Instituto Lincoln de Politicas de Suelo y ex
tasador de la ciudad de Boston. Rakow ha realizado
investigaciones sobre las implicaciones imposi-
tivas de los cambios en el panorama minorista.
“Si al centro comercial no le va tan bien, la comu-
nidad debera reducir servicios o aumentar los
impuestos para otros”.

El condado de Onondaga, alrededor de
Syracuse, Nueva York, es una de las comunidades
que se enfrentan a ese tipo de decisiones dificiles.
ShoppingTown Mall abrié en 1954, con lo cual es
uno de los primeros en Estados Unidos. Una serie
de inquilinos importantes, entre ellos Macy’s,
Dick’s Sporting Goods, JCPenney y Sears, cerr
desde 2015. La tasacion del centro comercial
también baj6 en picada, de US$ 53 millones en
2008 a US$ 36 millones en 2014. Mientras tanto,
Moonbeam LLC, el propietario, se resisti6 a pagar
los impuestos al condado de Onondaga. En junio
de 2019, la empresa no pagb un vencimiento por
US$ 9,7 millones en impuestos atrasados que
remontaban a 2015. El condado esté intentando
ejecutar el espacio para redesarrollar el sitio,
pero en agosto de 2019 la empresa anuncié que
pretendia ir a corte de bancarrota para evitar
perder la propiedad.

Por supuesto, no solo estan en juego los
impuestos a la propiedad. “El comercio minorista
es inmenso, no solo desde el punto de vista del
impuesto a la propiedad, sino también [en térmi-
nos de] impuesto a la venta”, dice Marc Moffitt,
analista de investigacién sénior del Distrito
Central de Valuacion de Denton (Texas) y profesor
adjunto en la Universidad del Norte de Texas.

Los impuestos a la venta y otros que no son
de propiedad representan cerca del 12 por ciento
de la renta municipal. Hasta ahora, el flujo de
renta parece mantenerse estable en toda la
nacién. En el Gltimo informe de renta estatal
del Instituto Rockefeller, que cubre el cuarto tri-
mestre de 2017, la recaudacion de impuestos a
la venta aumenté un 4,8 por ciento, el doble del
promedio tipico para el trimestre (Dadayan 2018).

La combinacién de impuestos a la propiedad
y a la venta que aportan los minoristas son un
golpe doble potente. “Hay pueblos en Texas que
son residenciales en un 80 por ciento, pero el
20 por ciento comercial conforma la base
imponible”, dice Moffitt.

FIGURA 1 Fuentes generales de renta para gobiernos locales
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Alaizquierda, demolicién de un centro comercial en Westminster, Colorado. Crédito: JohnGiez/Flickr CC BY 2.0.
A la derecha, Sears cierra en Holyoke, Massachusetts. Crédito: JUBers/Flickr CC BY 2.0.

Reinvertir en el centro

Hay 790.000 hectéareas de espacios minoristas
en Estados Unidos, equivalentes a 2,2 metros
cuadrados per capita, el quintuple del promedio
en Europa, de 0,4 metros cuadrados per capita.

Moffitt considera los 13 centros comerciales
regionales esparcidos en la zona metropolitana
de Dallas-Fort Worth, donde vive, como un
clasico ejemplo del panorama comercial con
demasiadas construcciones. “;Cuantos centros
comerciales regionales puede haber en una
region?” pregunta.

Los gobiernos locales vieron venir la contrac-
cién de centros comerciales. La mayoria de ellos
ha estado luchando por mantener casi todas las
tiendas alquiladas desde hace al menos una dé-
cada, y a veces hasta dos. “Las tendencias gene-
rales apoyan el hecho de que en algunos centros
comerciales regionales puede haber mayor indice
de tiendas vacias”, dice Drew, tasador de Bangor.
Moffitt predice que dichas vacantes aumentaran
en un 20 por ciento en los proximos 5 anos.

Asi, la préxima década serd un periodo de
transicion crucial si los consumidores votan con
los pies y el bolsillo, y mantienen la preferencia
por entornos urbanos mas densosy a los que
pueden llegar a pie por sobre megatiendasy
centros comerciales. En 2019, un informe de la
Escuela de Negocios de la Universidad George
Washington y Smart Growth America indic6 que
“los lugares urbanos cercanos”, que cumplen con
cierto umbral inmobiliario, de accesibilidad a pie

y de densidad de interaccién humana, ganaban
participacion en el mercado maés rapido que

las contrapartes suburbanas en las 30 areas
metropolitanas mas grandes del pais (Loh 2019).

Esta tendencia incluye los terrenos vacios
en las ciudades centrales y el redesarrollo urbano
de areas externas que suelen estar orientadas
a los autos. Mientras las présperas economias
metropolitanas impulsan este patrén urbano
creciente en el panorama construido (ciudad de
Nueva York, Washington, DC, Chicago, Boston,
area de la bahia de San Francisco y Seattle son
las primeras de la lista), las comunidades méas
pequenas se ponen al dia.

Sheboygan, Wisconsin, sobre el lago Michigan,
esta viendo los frutos de décadas de trabajo
para revitalizar la ciudad. La construccién de dos
centros comerciales en la zona, a principios de
los 70, “en esencia, miné la vida econémica del
centro”, segun dice Downtowns: Revitalizing the
Centers of Small Urban Communities (Centros:
revitalizar los centros de las pequenas comunida-
des urbanas, Buriyidi 2015). La ciudad empez6 a
explorar estrategias para volver a llevar a resi-
dentes y consumidores al centro ya en los 80,y
cred un Distrito de Mejoras Comerciales centrado
en minoristas en los 90, pero el centro comercial
local, Memorial Mall, siguié siendo un factor
importante en la mezcla financiera. Hace una
década, la ciudad perdi6 US$ 1,3 millones en
recaudacion tributaria anual cuando Memorial
Mall, que terminé por cerrar en 2017, impugné
la tasacion impositiva.



El centro comercial no era el Gnico contribu-
yente comercial que tenia conflictos con su fac-
tura: hoy, Walmart busca reducciones impositi-
vas por US$ 90.000 y US$ 180.000 para 2017
y 2018. Esta labor de Walmart es una de las
muchas que inicié en municipios de todo el pais,
y es parte de un actual conflicto entre los mega-
minoristas y los municipios en relacién con tasa-
ciones justas de impuestos a la propiedad. La
tension llevo a apelaciones legales en al menos
21 estados en los Gltimos 10 afos, segin indica
una encuesta de la Asociacion Internacional de
Funcionarios Tasadores realizada por CityLab en
2018,y llevé a que al menos cuatro estados con-
sideren normativas que regulen las tasaciones
de megapropiedades de ese tipo.

A pesar de estas pérdidas, Sheboygan logré
conservar los servicios en la ciudad sin aumentar
los impuestos a la propiedad residencial. ;C6mo?
En paralelo al cierre de Memorial Mall, Acuity
Insurance hizo una gran apuesta en el pueblo
costero de 50.000 personas a 96 kilémetros al
norte de Milwaukee. La aseguradora mediana,
fundada en 1925y con actividad en 27 estados,
hizo inversiones importantes en la sede central
corporativa de Sheboygan, expandi6 el edificio y
contrat6 a cientos de personas. Aunque en si la
sede se encuentra fuera del centro, alli surgieron
nuevos departamentos para albergar a los nuevos
empleados, y esto colaboré con las labores de
revitalizacién. Sheboygan también esta invirtiendo
en un distrito céntrico de innovacion y lanzara
un programa para destacar minoristas que
ofrece préstamos a corto plazo a propietarios
de tiendas pequenias.

Aligual que en Bangor, estas labores de
desarrollo del centro ayudaron a Sheboygan a
absorber la pérdida de un centro comercial que
solia ser un contribuyente principal a la base
imponible. Este tipo de rebote no es viable en
todas partes, destaca Rakow: “Si la economia 'y
la poblacién de una comunidad no creceny no
son saludables, sera dificil que [los comercios]
prosperen, ya sea en un centro comercial o en
el centron”. Pero en Sheboygan, los funcionarios
demuestran que hay vida después del centro
comercial.

“Si bien antes fue una de las propiedades
de mayor valor, la pérdida del valor afecta la

mentalidad méas que el bolsillo”, dice Mike Grota,
tasador de la ciudad de Sheboygan.

Listos para el redesarrollo

Algunos dicen que los centros comerciales de hoy
representan un uso incorrecto del sitio correcto.
Quiere decir que en general tienen buenas ubica-
ciones, cerca de grandes vias, y en algunos casos,
transporte publico, y los grandes lotes de tierra
que ocupan tienen agua, cloacasy electricidad.
“Los centros comerciales como tipo de propiedad
han muerto”, dice Moffitt, que afirma que la pre-
gunta no es si los centros comerciales se iran
a pique y estaran listos para el redesarrollo,
sino cuando.

“Lo que valen los centros comerciales hoy
es el polvo. Las estructuras tienen valor escaso o
nulo”, anade. “Los inversionistas ven a los centros
comerciales como oportunidades de redesarrollo
mixto que podran servir mejor a la comunidad,
y ofreceran una base imponible de ventas y
propiedad mucho mas robusta”.

Ya surgen historias de transformaciones exi-
tosas. “Puede que de ahora en més las propiedades
de los centros comerciales ya no sean solo para
minoristas”, dice Rakow. “Para que sigan siendo
econémicamente viables y mantengan el trafico
peatonal del que tanto dependen los minoristas
més pequenos, estan llegando otros usos, como
museos, gimnasios y en especial tiendas de ali-
mentos”.

Un cambio tan radical en un entorno exclusi-
vamente minorista puede entrar en conflicto con
las politicas de uso del suelo. En vez de obstacu-
lizar la transicion, el gobierno local puede tomar
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El Museo de Nifos Kidzu, una organizacion sin fines de

lucro, ocupa 790 metros cuadrados en el centro comercial
University Place en Carolina del Norte, y esta planeando
expandirse a una vidriera adyacente, como se ilustra

en este renderizado. Crédito: Cortesia de Kizdu.

las riendas para ayudar a garantizar un futuro
econémicamente dindmico. “Hay toda una no-
ciébn nueva de que las comunidades trabajan con
los propietarios de centros comerciales, si hay
problemas con la zonificacion o el uso del suelo”,
dice Rakow.

Tal es el caso de University Place en Chapel
Hill, Carolina del Norte. En 2016, era uno de los
10 mayores contribuyentes de la ciudad univer-
sitaria. Al aho siguiente, se cayd de ese pedestal.
“Los metros cuadrados del centro representan
una presencia minorista importante en el merca-
do”, dice Dwight Bassett, funcionario de desarro-
llo econémico de Chapel Hill. “Nos gustaria ver
que las nuevas inversiones creen nuevo valor y lo
vuelvan a convertir en un contribuyente principal”.

Mas de una década después de que Madison
Marquette, con base en Washington, DC, adquiriera
el centro comercial que flaqueaba, Chapel Hill
adapt6 cambios en el sitio, que pas6 de ser un
centro comercial tradicional interno a uno que
mira mas hacia fuera. Hoy, alberga un museo
para nifos, un gimnasio y un estudio de CrossFit.
Un espacio minorista grande se convirti6 en
Southern Season, una tienda de alimentos
especializada que ofrece un bar con cata de vino
y cerveza, clases de cocina y un restaurante
completo.

“Habilitamos una nueva entrada desde una
calle importante, cambiamos la normativa de
anuncios y ubicamos alli la biblioteca por un
tiempo mientras la reconstruiamos”, dice Bassett.
“Creo que asociarnos y preguntar siempre como

podemos ayudar a facilitar el cambio del centro
a un destino de mercado diferente fue una parte
esencial del papel que cumplimos hasta ahora”.

Pero no todas las transformaciones tienen
tan buenos resultados. En el vecindario Antioch
de Nashville, Tennessee, Hickory Hollow Mall
perdi6 las Gltimas dos tiendas departamentales
en 2011y terminé por cerrar las puertas. Los
propietarios reposicionaron la propiedad con
un nombre nuevo (Global Mall at the Crossings) y
agregaron un nuevo centro comunitario, un cam-
pus satelital del instituto de ensefianza superior,
una biblioteca y un centro recreativo. Como
potencial apoyo, también alberga una pista
de préactica para la franquicia de NHL de Nash-
ville. Sin embargo, después de inyectar mas de
US$ 50 millones, atn tiene problemas. En noviem-
bre de 2019, colapsé un plan para transformarlo
en el primer “distrito innovador” de Nashville,
cuando un desarrollador local se aparté del
acuerdo. Muchas de las vidrieras de Hickory
Hollow siguen vacias. Sin ingreso de dinero,
empeoré el estado de la estructura.

Otro camino para los centros comerciales
se vincula al éxito del comercio electrénico: la
ubicacién resulté atractiva para los centros de
distribucién de Amazon. Si bien al principio
las comunidades estaban dispuestas a ofrecer
alivios impositivos al gigante minorista en linea
(en particular mientras este buscaba una segunda
sede central), eso empez6 a cambiar, segin Rakow.
“Las comunidades pillaron a Amazon”, dice. “Como
Amazon necesita que estos centros de distribu-
cién estén en ubicaciones estratégicas, las
comunidades ya no se apresuran para dar incen-
tivos y alivios fiscales para estas instalaciones.
Amazon deberia pagar lo que le corresponde,
como cualquier otra tienda gigante. La nocién
de dar incentivos no parece ser una buena
practica fiscal”.

Moffitt afirma que hay momentos catalizado-
res en que una pequena inversién por parte del
sector plblico, como renunciar a un poco de
renta por impuesto a la propiedad, puede dar
dividendos inmensos. Sefala a Colin Creek Mall
en Plano, Texas. Un desarrollador compré el cen-
tro comercial que estaba muriendo, tasado en
apenas US$ 10 millones, con el beneficio de un
incentivo en el impuesto local a la propiedad,



y reestructurara el sitio con US$ 1.000 millones
en desarrollo comercial. “Tendran entre 15y

20 restaurantes que derivan en un montén de
impuestos a la venta y al alcohol”, dice Moffitt.
“Cambia totalmente el juego cuando se trata
de la base imponible”.

Cultivar el comercio fuera
de linea

Cuatro de cada cinco consumidores de Estados
Unidos hacen compras en linea (Smith 2016), y
casi el 40 por ciento de estos compradores en
linea compra algo en Amazon al menos una vez
al mes (Selyukh 2018). Esa tendencia tiene un
impacto en el panorama construido, pero tal

vez no es tan grande como se suele pensar. “La
tendencia de compras por Internet ampli6 lo que
creo que es una saturacion excesiva del mercado
con espacios minoristas”, dice Moffitt. En otras
palabras, la tendencia que ya estaba presente
se exacerbb.

Moffitt lo desglosa sencillamente en ofertay
demanda. “En cualquier radio de 16 kilémetros,
hay un limite en la cantidad de dinero sobrante
que se puede gastar”, dice. “Ese dinero va a las
tiendas gigantes o a las tiendas en linea. Si algunas
se van a Internet por conveniencia, lo que ocurrira
es que esas ventas en linea van a canibalizar las
tiendas en locales fisicos [que venden el mismo
tipo de producto]”.

Pero Moffitt dice que las ventas minoristas
no estan para nada muertas. Destaca que hoy,
maés del 95 por ciento de los inmuebles minoristas
de Estados Unidos estan alquilados, mas que el
pico de 2007 antes de la Gran Recesi6n. Se siguen
construyendo y alquilando nuevos espacios mi-
noristas. Y los futuros bebedores y comedores de
Colin Creek Mall representan otro lugar comadn
de los cambios en el panorama minorista, segin
Moffitt: “Hay muchas cosas que no se compran
en Amazon”.

Bares, restaurantes, peluquerias, barberias,
gimnasios, guarderias de mascotas y estudios
de yoga son todos tipos de comercios minoristas
basados en experiencias o consumo, mas que en
bienes. Tienen una posicion mucho mejor para
prosperar en la nueva era minorista.

Por ejemplo, Lindsay Relihan, profesora en
la Escuela de Economia de Londres, estudi6 a
los primeros adoptantes de las plataformas de
compras de comestibles en linea. En los prime-
ros dos afos luego de cambiar a cierta medida
de compras de comestibles en linea, estos
consumidores reducen los gastos en tiendas
en un 4,5 por ciento, pero aumentan el gasto en
cafeterias en un 7,6 por ciento (Relihan 2017).

“Las politicas que apoyan una transicion
al comercio minorista orientado al servicio, a
la densidad y la accesibilidad de dicho servicio,
probablemente sean la clave para la salud
minorista local”, dice. “Las transiciones son

Algunas experiencias

no se pueden replicar en
linea, y las comunidades
cuentan con eso para
ayudar a apoyar los
comercios locales.
Crédito: Brewbooks/
Flickr CC BY 2.0.
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muy perturbadoras en el corto plazo, pero yo no
veo motivos para que la salud fiscal empeore
necesariamente a largo plazo”.

Dichos comercios orientados al servicio,
que dependen mucho del trafico a pie, tienden a
estar ubicados en calles principales y corredores
comerciales tradicionales. Hoy, estas ubicaciones
son “las mas deseadas desde una perspectiva
inmobiliaria minorista”, dice Rakow. “Llaman a
alquileres bastante altos y tienen menos vidrieras
vacias”. Esta tendencia tiene buenos resultados
en ubicaciones urbanas y no tan buenos en zonas
suburbanas de la posguerra, que no tienen el
tejido de densidad de una calle principal o un
corredor comercial.

A fin de cuentas, Amazon y la aceleracién
del comercio electrénico adn representan cerca
del 10 al 11 por ciento de las ventas minoristas
(USDC 2019). CBRE espera que la participacion
en el mercado crezca poco mas del 15 por ciento
hacia 2022. Mientras tanto, las megatiendas de
Walmart en los limites urbanos siguen prospe-
rando, aunque las ciudades reinviertan en el
centro. Con la evolucion de la propensiény las
tecnologias de los clientes, no muchos pueden
predecir como seréa el panorama minorista dentro
de 10 0 20 anos. Pero una cosa es cierta, como
estan descubriendo los dirigentes municipales
de Bangor, Sheboygan, Chapel Hill y muchas
otras comunidades: para mantenerse al dia con
los cambios de habitos minoristas y el impacto
en la salud fiscal, se requiere flexibilidad,
creatividad y prevision. L]

Gregory Scruggs es periodista; escribe sobre entornos
construidos y naturales. Basado en Seattle, es miembro
del Instituto Estadounidense de Planificadores
Certificados.
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