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La Evaluación de Impacto Ambiental 
en los Centros Comerciales 

The Environmental Impact Evaluation of the Commercial Centers 

Resumen: 

El objetivo de este artículo es demostrar la 
importancia de la relación entre la calidad del 
medio ambiente urbano y la actividad comercial 
que se traducen en conglomerados y edific<'W:iones 
comerciales que se desarrollan en la ciudad. Se 
analiza la importancia del uso de metodologías 
como herramienta para gobiernos locales, 

técnicos y profesionales involucrados en estudios 
y planes de manejo de impactos ambientales para 
edificaciones relacionadas a centros comerciales. 

De esta manera se podrán afrontar problemas 
como los vacíos legales relacionados a la 
evaluación de impacto ambiental de proyectos 
comerciales y, por otro lado, la ausencia de guías 
o reglamentos aplicables a este tipo de
edificaciones derivadas del Sector
correspondiente
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This article attempts to show the importance of 
the relationship between urban environment 
quality and the commercial activity that is 
translated in conglomerates ancl commercial 
builclings being developecl in the city. The 
importance to use a methoclology as a too! for 
local governments, technicians ancl professionals 
that are invoíved in stuclies and management 
planning of environmental impacts for buildings 
related to shopping malls is analyzed. Problems 
such as the legal loops related to the asses ment 
of cnvironmental impacts of commercial projects 
can be taken into account under this 
methodology, and, on the other hand, the lack of 
guides or policies applicable to this kind of 
buildings resultant from the corresponding Sector. 
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Introducción 

En la última década se ha producido un 
crecimiento de la actividad comercial, en las 
principales ciudades del país y especialmente en 
Lima. Encontramos cambios en el concepto de 
comercialización, en los tipos de comercio, 
incluyéndose los actuales autoservicios, entre 
otros que han venido impul ando la expansión de 
las grandes cadenas y áreas comerciales. Este 
crecimiento y las diferentes actividades que se 
desarrollan en los centros comerciales según su 
envergadura, ubicación y variedad de servicios 
que prestan, pueden producir y de hecho lo 
hacen, una serie de impactos ambientales 
positivos y/o negativos. Ello ocurre, por ejemplo 
con el incremento del tránsito que genera 
contaminación atmosférica y ruidos molestos, 
alteraciones al paisaje urbano, cambios de uso del 
suelo, incremento de los residuos líquidos, cte., así 
como también hay impactos positivos como la 
creación de empico. Estos impactos afectan 
directa e indirectamente a la calidad del medio 
ambiente urbano y, por ende, a la alud de la 
población. 

Las actividades comerciales son parte importante 
de las funciones de una ciudad y están 
influenciadas por el nivel de dinamismo de las 
empresas y sus características e paciales que 
determinan su grado de desarrollo; pero tambien 
su nivel de ostenibilidad. Estas actividade , al no 
ser manejadas adecuadamente, producen 
impactos negativo que pueden llegar a 
comprometer la calidad de vida actual y las 
generaciones futuras. Por ello, el desarrollo de 
proyectos comerciales requiere previamente, de 
e\'aluacione ambientale , planificación y una 
adecuada administración urbano ambiental. 

1 IF,\UA 

La preocupac1on por la protección del medio 
ambiente a nivel internacional se basa en la 
Declaración de Río sobre el Medio Ambiente y el 
Desarrollo 1 , la cual establece principios como el 
derecho de los seres humanos a una vida 
saludable y productiva en armonía con la 
naturaleza. Por otro lado, la Agenda 212 

promueve el desarrollo sostenible y establece un 
plan de acciones en las áreas donde ocurren 
impactos humanos sobre el medio ambiente. En el 

Perú, la importancia al tema ambiental para las 
actividades de producción, se reflejan en la Ley 
General del Medio Ambiente DL º 613, la Ley 
del Sistema Nacional de Evaluación del Impacto 
Ambiental º 27446 (SEIA) y el Sistema Nacional 
de Evaluación del Impacto Ambiental, así como 
en la creciente preocupación de la población que 
ha entendido que no es incompatible el desarrollo 
y la protección ambiental. 

Las Ciudades de Hoy 

Un buen concepto para entender la forma cómo 
funciona la ciudad actualmente es cómo se van 
definiendo las propiedades de sus espacios y 
decidiendo el futuro de sus habitantes, es el de la 
"máquina de crecimiento" (Harvey M, 1976, 
pp.309- 330) 

A pesar de que algunas de sus observaciones 
fueron desarrolladas hace más de 20 años para 
ciudades de Estados Unidos, hay planeamientos 
que siguen iendo válidos y nos ayudan a entender 
mejor ciertos procesos que están sucediendo hoy 
día en nuestras ciudades. Aún cuando el concepto 
de maquinaria urbana no da cuenta cabal de todas 

la fuerzas que en este momento están teniendo 
un rol importante en la dinámica urbana, sirve 
como base para avanzar en la comprensión de los 
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complejos fenómenos que están creando y 
recreando la ciudad de hoy. 

Muchas de nuestras ciudades hoy se organizan 
como empresas dedicadas al incremento de los 
niveles de renta, intensificando el valor del suelo 
sin mayor reflexión en lo que esto pueda derivar. 
Es así como la ciudad se transforma en una 
"máquina de crecimiento". Surge así una "ética 
del crecimiento" que penetra todos los aspectos 
de la vida local, incluyendo el sistema políti,o, la 
agenda de desarrollo económico y hasta las 
organizaciones culturales. A pesar de que el 
crecimiento es generalmente presentado como 
algo positivo para todos los residentes, en 
realidad, las ventajas y desventajas del 
crecimiento se reparten en forma muy desigual. 

La calidad de vida de las personas que viven en la 
ciudad es consecuencia, en gran parte, de las 
decisiones que se toman a través de esta 
maquinaria de crecimiento. En un contexto de 
reestructuración del estado y la economía, en el 
cual se reduce cada vez más el ámbito de acción 
estatal, la calidad de la vida urbana pasa a 
depender fundamentalmente de las decisiones 
que los inversionistas privados tomen acerca de 
determinado territorio. Como la inversión 
privada, siguiendo su propia lógica interna, se 
centra en aquellos proyectos y territorios donde la 
probabilidad de ganancia es mayor, el resultado es 
una profunda segregación urbana. 

Como consecuencia de este crecimiento de las 
ciudades, en muchos casos de forma desordenada, 
sobre todo en ciudades como la nuestra, cada vez 
es mayor la amenaza sobre la calidad el medio 
ambiente urbano. La calidad de vida en las 
ciudades se ve afectada también por la 

transformación de las estructuras históricas y el 
deterioro de los paisajes urbanos. Estos 
problemas tienen raíces comunes en las actuales 
tendencias hacia la expansión de las ciudades y la 
división de las funciones urbanas que tienden a 
una especialización creciente. 

Los niveles de contaminación atmosférica, los 
niveles de ruido, incremento de residuos sólidos y 
líquidos, la pérdida de las zonas verdes, entre 
otros, son los indicadores más directos de la 
calidad del medio ambiente urbano. La calidad 
del medio ambiente de las ciudades está tan 
influida por la densidad de población, la 
estructura de la urbe, sus formas de gestión y el 
desarrollo de sus actividades como la comercial. 

Evolución de los Centros Comerciales 

Los nuevos escenarios de administración y 
servicios de los centros comerciales están 
relacionados con los procesos de globalización 
económica, de concentración empresarial y con la 
innovación tecnológica y organizativa en la 
adopción de nuevos formatos que deben ser 
tomados en cuenta por los empresarios dedicados 
al comercio; la calidad ele servicio que se brinda 
en los establecimientos comerciales, es hoy en día 
un elemento clave para la atracción ele un número 
considerable ele clientes, además las facilidades ele 
pago que se le brinda al cliente hacen más 
placentero su consumo, este caso puede verse en 
el uso ele las tarjetas de crédito que han permitido 
dinamizar el comercio en general3. 

Los aspectos arquitectónicos son otro elemento 
que ha ido evolucionando en los centros 
comerciales. De los grandes bloques ele cemento y 
ladrillo, estructuras armadas, se ha pasado a una 
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nueva conceptualizaci6n en la construcción, por las nuevas exigencias 
y requisitos que estos Centros Comerciales deben cumplir para 
satisfacer las necesidades de la población; utilizando nuevas 
tecnologías y materiales de vanguardia•. que favorecen y aceleran el 
proceso de construcción, modificando las exprc ·ión plástica de las 
edificaciones e imagen de la ciudad. 

El tipo de usuarios que acuden a un centro comercial es cada vez mú. 
variado en cuanto a edad y sexo5. Esto se debe también a que los 
centros comerciales no solo cumplen la función de venta de productos 
de primera necesidad, sino que han asumido algunas funcioP.es de los 
tradicionales espacios públicos ( - lvarcz; Villarcjo, 2003), 
convirtiéndose en puntos de ocio y de encuentro social que cubren 
toda la gama de servicios. 

Los Centros Comerciales en Lima Metropolitana 

Lima se inicia con cada apertura hacia una estructura multicéntrica, 
como toda urbe moderna, constituyendo cada uno de sus cinco conos 
como nodos para la vida cotidiana de sus pobladores. En este contexto 
los distritos han desarrollado sus propios '·centros urbanos", los que 
en su mayoría son identificados por las graneles áreas comerciales, 
centros co111crcialcs que se van integrando en la vida urbana de cada 
distrito. El análisis ele algunos centros comerciales de Lima como, 
Jockey Plaza, Mega Plaza, Plaza San Miguel y Primavera Park han 
evidenciado la variedad de actividades que cada uno de arrolla y el 
número de establecimientos comercialcs6. 

' 

La Actividad Comercial 

La actividad comercial ha venido evolucionando en cuanto a la 
variedad de producto , formas de venta y tipos de establecimientos. 
Estos últimos pueden ser catcgorizados bajo diferentes variables. 
Cada establecimiento oferta y atrae al cliente con una variedad de 
productos y servicio que brinda. Las neccsicladc ·de los consumidores 
y las nuevas formas ele comercio (facilidades ele pago, ofertas, uso de 
tarjetas, etc.), han hecho que las estructuras comerciales de la ciudad 
se dinamicen e incrcmcntcn sus úrea. de atención y servicios. Los 
centros comerciales y supermercados son los rubro que han tenido un 
significativo crecimiento creando ambientes diferentes para la 
comercialización de los productos y que atraen a nuevos clientes. E ta 
nueva forma de comercialización hace que se produzca un cambio 
significativo en los hábitos de compra de los pobladores, pasando de 
las bodegas y mercados a los supermercados y/o hipermercatlos, y 
centros comerciales. La cuestión no es solo de formas y localización de 
los centro comerciales, sino que nos encontramos ante un proceso de 
cambio en las ciudades y el modo de vida de los habitantes. stas 
nuevas formas de comercio generan otros elementos exteriores a esta 
actividad. La estructura del tejido urbano ejerce, sin duda, una 
influencia muy importante sobre la actividad comercial en un centro 
comercial. pectos tales como la acce ibilidad, la peatonalización, el 
estacionamiento o el mobiliario urbano condicionan la adecuación de.; 
la oferta a las nece idade de la demanda. 
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Fig. J. Zona Exterior e.e Plaza San Miguel 

Fig. 2. Acceso a e.e Jockey Plaza 
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Fig. 3. Área Erte11or CC P,inwl'era Park 
Fig. ./. Estacionamiemo C. C Pla:.a San .\,fi¡{w:I 
Fig. 5. Zona Cemral C. C Jockey Pla:.a 
Fig 6. ,Ieee so C. C .\lega Pla:.a 
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De este modo, los Centros Comerciales se presentan como las nuevas 
fórmulas de atención al cliente con una tendencia de entretenimiento 
y diversión familiar. Si bien es cierto, que el crecimiento y la aparición 
de nuevos centros traen consigo desarrollo económico, es también 
cierto que este crecimiento puede crear problemas que afectan la 
calidad ambiental de la ciudad. 

Los Centros Comerciales y el Impacto Ambiental 

Se dice que hay impacto ambiental cuando una acc1on o actividad 
produce una alteración, favorable o desfavorable, en el medio o en 
alguno de los componentes del medio ambiente. Esta acción puede ser 
un proyecto de ingeniería, un programa, un plan, una ley o una 
disposición administrativa con implicaciones ambientales. (Aragón, L. 
2004) 

Al planificar un proyecto de gran envergadura como un Centro 
Comercial, es indispensable determinar y tener en cuenta los efectos 
que puede tener éste sobre el medio ambiente natural y social. Las 
actividades destinadas a adaptar el proyecto a criterios ecológicos, 
dependen de la carga ambiental previsible, de la sensibilidad ele los 
bienes que se desean proteger, la complejidad del proyecto, y los datos 
disponibles. Para determinar el tipo de evaluación ambiental aplicable 
a cada caso, se requiere de ciertas premisas, considerando evaluar las 
diferentes fases ( construcción, operación y cierre) del proyecto. 

Cuando un proyecto no interioriza los costos ambientales que genera 
. . . 

. 

es la sociedad en su conJunto quien los paga. 

Las Herramientas de Evaluación Ambiental 

Los Gobiernos locales deben considerar la gestión del Medio 
Ambiente como una responsabilidad propia y el centro de sus 
obligaciones (lo que significa que las decisiones que afecten al Medio 
Ambiente han de ser del mismo rango de consideración que otras que 
se incluyen en su gestión), para aumentar su credibilidad externa e 
interna, y no sólo para que la protección del Medio Ambiente sirva de 
estrategia de marketing político. 

El uso de las herramientas como la Evaluaciones de Impacto 
Ambiental, entendida como "Instrumento de gestión que comprende 
una evaluación sistemática, documentada, periódica y objetiva sobre 
la organizac1on e instalaciones desde el punto de vista 
medioambiental con el objeto de ayudar a la protección del Medio 
Ambiente" (Servert R; Martíncz A, 1989), presenta en la actualidad 
un gran desarrollo aunque no exento de problemática. 

Esta herramienta tiene como objetivo la mitigación de los posibles 
impactos, anticipándose a su ocurrencia; por ello el objetivo de los 
gobiernos locales y entidades relacionadas con el desarrollo ele 
proyectos comerciales clebcrú estar orientado a una política 
medioambiental ele protección a la salud del hombre y la 
conservación, en cantidad y calidad, de todos los recursos que 
condicionan la vida: aire, agua, sucio, paisaje, clima, materias primas, 
hábitat, patrimonio natural y cultural; teniendo siempre presente que 
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el desarrollo armónico de las actividades 
económicas no puede conseguirse si no se utilizan 
de modo racional los recursos naturales, ya que 
estos no solo constituyen la base, sino también el 
límite ele las actividades económicas. 

E� evidente que el hecho de incorporar la 
Evaluación de Impacto Ambiental a los procesos 
de toma de decisiones en lo que al planteamiento 
de proyectos de índole comercial se refiere 
supone un avance conceptual considerable, ya que 
a partir de ese momento se identifican los efectos 
que las acciones de los proyectos puedan tener en 
los diferentes elementos del medio. 

Si la Evaluación de Impacto Ambiental no se 
aplica a los procesos de decisión, este instrumento 
pierde �u eficacia ya que daría lugar a una serie de 
impactos que habrían podido ser minimizado y 
solventados con anterioridad. 

Posiblemente, el aspecto más difícil del 
procedimiento de Evaluación ele Impacto 
Ambiental es su integración en los procesos de 
decisión. (Conesa F.1997). La Evaluación de 
Impacto r\mbiental puede incorporarse al proceso 
_,!eneral de torna de decisiones en distintos niveles 
h:rnpmak� y conceptuales. 

Una de estas etapas podría considerarse como la 
et;1pa de planificación de un proyecto, en este 
ca. o un proyecll) de gran envergadura como los 
centrl1S cumercialcs, que requieren ser evaluados 
ambientalm-:nte. Los efectos que puede ocasionar 
una obra civil como é ta en el medio, deben ser 
identificaJos y -:valuados desde la etapa de 
planeaci<'rn. sto tiene por objetivo cuantificar lo 
cu. to· y b ·nefi io externo· de una obra, que son 
aquello que tarde o temprano tendrá que pagar o 

INll·.\l',\ 

disfrutar la sociedad en su conjunto como 
consecuencia de los efecto provocados por la 
obra en el medio (Ottinger y Wooky, 1990) y su 
operación o funcionamiento. 

Para esto se requiere, tanto el conocimiento d¡; las 
técnicas tk evaluación de impacto ambiental o 
metodologías apropiadas para cada tipo de 
proyecto, como los modelos para evaluar las 
variables ambientales de modo que puedan 
identi_·icarse plenamente las consecuencias que 
estos generan. De esta manL:ra, se observarún los 
efectos tanto positivos como negativos debidos a 
dichos impactos y podrán expresarse en términos 
económicos. 

La evaluación de impacto ambiental debe 
integrarse al proceso de planeación para decidir 
las mejores alternativa para realizar un proyecto 
o actividad que un promotor desee llevar a cabo
(Jaime, 2003). Es decir, en la planeación de un
proyecto o actividad debe incluirse la variable
ambiental de la misma manera que las variables
económicas y técnicas. Posteriormente, hay que
incluirla también en el análisis, diseño y
construcción del proyecto y finalmente en la fase
de operación de la actividad misma.
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Fig. 7. Patio de Co111idas C. C Jockey f'/o::.a 
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Concluciones y Recomendaciones 

Los proyectos relacionados con el desarrollo de 
actividades comerciales deben contar con un 
análisis previo a su ejecución, con la finalidad de 
terminar el tipo de evaluación ambiental que 
requiere, además la formulación de los criterios 
de evaluación y valoración de los impactos que 
deberán ser aplicados de acuerdo con la realidad y 
cntorno de la zona, considerando los aspectos más 
importantes como on el emplazamiento urbano, 
aspectos de carácter vial, social, económico entre 
otros que se consideren relevantes en una 
evaluación ambiental de un Centro Comercial 
(CC) y, de manera especial, la definición del área
de influencia del proyecto.
La aplicación de una Evaluación de Impacto
Ambiental Detallada para los Centros
Comerciales favorecerá la calidad de servicio que
el CC pueda brindar a los pobladores y ayudará al
cuidado del medio ambiente circundante, así
como al control en la intervención y
transformación de la dinámica urbana de la
ciudad. Por último, la difusión y socialización de
esta propuesta metodológica, juega un papel
importante, ya que se contribuirá a la capacitación
y toma de conciencia de las autoridades y
personas involucradas en el tema, lo cual puede
favorecen en los procesos de desarrollo, control y
evaluación del ambiente.

1 'IF,\l
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Notas: 

I. Declaración de Río sobre el Medio Ambiente y el
Desarrollo. Conferencia de las Naciones Unidas sobre
el Medio Ambiente y el Desarrollo, Río de Janeiro,
1992: Tiene como objetivo establecer una alianza

mundial nueva y equitativa mediante la creación de
nuevos niveles de cooperación entre lns Estados. los
sectores claves de las sociedades y las persnnas.
procurando alcanzar acuerdos internacinnaks en lns
que se respeten los intereses de todos y se protc.:ja la
integridad del sistema ambic.:ntal y de desarrollo

mundial, reconociendo la naturaleza intc.:gral e
interdependientc de la Tierra y nuestro hogar.

2. Programa de las Naciones Unidas (O U), aborda los

problemas acuciantes de hoy y también trata de.:
preparar al mundo para los desafíos del próximo sigln.

Refleja un consenso mundial y un compromiso político
al nivel más alto sobre el desarrollo y la cooperación
en la esfera del medio ambiente. Su ejecución con
éxito incumbe, ante todo y sobre todo, a los gnhiernos.
Las estrategias, planes, políticas y procesos nacionales
son de capital importancia pnra consc.:guir c.:sto.

3. Cámara de Comc.:rcio de Lima, Rc.:portc.: Semanal 200:1 

- ACCEP: De acuerdo a encuestas realizados c.:n el
200➔, por la Asociación de Centros Cnmerciaks y de 
Entretenimiento del Perú, en referencia a las mús 
utilizadas son las que maneja Visa, Mastercard.

Americ;in Express y las que emiten l;is tiendas por
depnrtamcnto Snga Falabella y Riplcy.

➔. Planchas planas, fibrocemcnto. sistema dray• wall,

sistcnrns estructurales metálicos cte. 
5. Según estudios de marketing realizados por la

administración de los centros comerciales en Lima
como: Mega Plaza y Jockcy plaza, se muestra la 

variedad de edades 4uc acuden a estos
establecimientos, siendo los de mayor porcentaje los 
usuarios de 25 a 39 años de ambos sexos, seguido de

los usuarios de 18 a 24 años con un 31 % y 27%

respectivamente.
6. Para mayor información ver cuadro Nº 2. Principales

Centros Comerciales Identificados cn Lima

Metropolitana.
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