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重庆商业地产的现状和趋势分析 

徐世伟 

(重庆工商大学管理学院重庆 400067) 

重庆主城区是全国罕见的山水分割组团式结构城市，许多区域离中心商业区解放碑距离较远，这样的地域格局在国内非常

具有特色。重庆城特殊的城市结构导致了特殊的交通结构，这样的地理特征难以形成其他城市的主城区环线概念。同时由于城

市交通道路发展和经济发展不足的原因，重庆私家车拥有率较低，市民出行主要依靠公共交通和步行。再加上重庆各组团式区

域的住宅区密集，因此对于区域商业规模的需求强烈。 

就重庆主城区而言，包括渝中区、沙坪坝区、九龙坡区、江北区和南岸区(不含行政区划分的北磅区、渝北区、巴南区和双

桥区，也不讨论在主城区地域内形成的高新区和经开区)。其中以渝中区的解放碑作为传统的商业中心，是重庆市民购物的首选

之地，而其它区域的商业发展极为不足。 

在传统习惯上，市民到解放碑去称为“进城”，至今老重庆人还沿用这一习惯称谓。随着城市建设的发展，各个区域的商业

设施不断涌现，特别是各个区域步行街的兴起，重庆商业地产的初步格局形成。以渝中区解放碑为顶级商圈，江北区观音桥、

沙坪坝区域、南岸区南坪、九龙坡区杨家坪四个区域商业中心都各成气候。 

现阶段重庆城市发展进程中，商业步行街的建设，极大地推动了主城区商业地产的发展，步行街成了重庆商业的“救世主”。

解放碑最先修建了步行街，围绕解放碑中心形成的步行街，显得大气而繁华，极大地提升了重庆商业中心的商业品质。 

随着解放碑商业步行街修建的示范效应，市内各区也纷纷效仿，从而有了沙坪坝、杨家坪、南坪和观音桥的步行街，而南

坪和观音桥步行街的后续工程还将进一步扩大步行街的规模。随着一个个步行街的形成，各个区域商业地产迅速发展，商业设

施增多，商业网点密布，各个区域的居民摒弃了购物必到解放碑的传统。同时，随着各个区域的商业重新布局，也刷新了重庆

零售业的新纪录，步行街及其周边区域地产物业迅速升值，带动了重庆城市经济的发展。 

虽然重庆主城区商业地产有了长足的发展，特别是商业步行街的建设使得城区商业地产上了一个台阶，但是随着城市建设

的推进和经济的发展，各个区域步行街的商业模式和城市建设的发展模式其自身的不足和缺陷也逐渐表现和暴露出来。同时，

形成步行街热的前提条件和区域环境正在有所改变。 

随着城市交通道路的扩建，周边区域环境的改善，再加上环线高速路通行纳入年票制收费的改革，形成了不少新的开发热

点，例如江北城建设，南岸茶园新城区的开发等，重庆的城市发展空间被大大拓展;而汽车工业的飞速发展，汽车价格不断下降，

城市市民汽车拥有量迅速增加，这些变化正不断改变着人们的生活方式。在这样的情况下，重庆城市商业地产的发展就要跟上

城市的发展步伐，特别是在新兴的大型住宅区，要完善商业的功能配套，真正满足消费者的需求，商业零售业只有做到方便消

费者的购物需求，才能生存和兴旺。 

伴随着各个商业零售巨头在各个区域大规模的圈地布点，重庆主城区内五个商圈的商场容量已日趋饱和，新的商业形态和

商家已很难在这些商圈内找到零售市场的空白和兴奋点。今后几年内，商业地产的未来发展趋势将怎样哪? 
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社区商业将有较大的发展空间 

由于重庆经济发展和沿海城市相比相对滞后，商业机会较少，市民闲暇时间较多，就会有较多的时间用于采购食品和日常

用品。随着西部大开发的浪潮，作为西部重镇的重庆直辖市，经济飞速发展，伴随着经济的发展，市民的生活节奏加快，消费

者会越来越多地考虑商业消费的出行成本和时间，各个区域商圈内的食品和日常用品的消费会逐步转移到居家附近;特别是在大

型居住区周边，这样的需求会逐渐增大。 

同时由于五大区域各个商圈容量趋向饱和，新的零售超市将向各大型社区渗透。与重庆市毗邻的成都作为对比，例如新开

业的家乐福光华店，这间店面每天的营业额已超过 100 多万元。由于该店面紧靠几个居住小区，消费者可把购物车直接推到小

区楼下，由小区物管的服务人员收回，这样，对于消费者来说，免去了购物的麻烦和辛劳，其商业模式自然受到青睐。而反思

重庆的商业零售服务，消费者购物后却不得不提着大包小包的商品辗转回家。可见重庆的商业服务还大有挖掘的潜力，发展社

区商业是未来必然趋势。在新的居住社区，将会出现与其社区定位相匹配的，为社区内业主服务，同时又能吸引其它区域消费

者的特色商业中心、大型超市和卖场等。 

交通便捷配套合理的商业设施将备受追捧 

随着重庆城市交通的发展，再加上主城区所有路桥及环线高速路通行都纳入了年票制，私家车逐渐增多，市民对于交通便

捷配套合理的商业设施会更多地关注。同样以成都为例，成都的商家把目光投向了车流和人流量大的二环路沿线，若从成都二

环路南二段开始向西行走，差不多每隔 1.5公里，就会有一家新开业的大型连锁店和超市，这就是 2003年在成都出现的城西南

高尚社区购物长廊。这些商家由家乐福、麦德龙、price mart 伊藤洋华堂、好又多等国际连锁品牌为主力店，再加上餐饮娱乐

和精品服饰店等，形成大规模的商业网点，而每个商家之间又保持了合理的竞争距离，因此生意都还不错。在商业设施中尤其

是餐饮业，口岸已经不是决定性的因素，有时，车位对中高档餐饮的重要性还超过了口岸。 

离开传统中心口岸的重庆南岸滨江路餐饮一条街，由于具有观景特色，加上交通便捷，建成后就迅速兴旺起来，这是一个

很能说明问题的例子。 

方便消费者的扇页式步行街将成为商业地产的新热点 

由于重庆城就是“山城”，和其它城市相比，重庆城市市政建设的成本高昂，交通道路少，扩建困难。修建商业步行街虽然

给城市建设和零售商业的发展带来了新的亮点，但同时也要看到，大型商业步行街的建造也给城市道路交通和市民生活带来了

诸多不便。 

沙坪坝三峡广场修建之后，在重庆一中和南开中学到沙坪坝转盘路段由于人流量和车流量大，道路狭窄，人车拥堵不堪，

极易发生交通事故，事实上在 2003 年下半年在立洋百货附近就发生过一起恶性交通事故。在九龙坡区杨家坪中心转盘建成的大

型商业步行街，虽然给市民购物体闲提供了一个广阔的场所，但是不少普通市民乘车却要穿过长达半公里的步行街，给百姓出

行带来了不便。 

目前，由于重庆私家车拥有率低，市民出行主要靠公共交通和步行，因此步行街式的商业模式从习惯上能还能被本地市民

接受。而在经济发达国家和沿海大城市，消费者却希望从停车位到商场的步行距离越短越好，而重庆消费者到步行街购物却要

步行较长的路段。随着重庆市民生活水平的提高，生活节奏加快，市民到步行街购物的消费需求会有所减弱。因此，未来步行

街的发展将会有所变化，现在的修建的步行街呈饼状式和大型化，其商业设施也盘踞在步行街中心区域，今后步行街的发展应

该更多地强调各区域商业功能，可以采取扇页式步行街的模式，如南坪步行街的后续工程，就应该沿用这样的思路。 
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重庆轻轨竣工后可能会使现有的商家重新洗牌 

重庆正在发展轨道交通，2004 年底轻轨二号线将通车，轻轨其它路段也将在规划的时间内按时建成。重庆城区内人口密度

大，轨道交通客流量有保障，由于轻轨对于普通市民的出行将带来极大的方便，可以预计这会大大改变重庆市民的出行方式，

因此也会改变重庆的商业格局。 

通过轻轨交通，重庆市民出行更加便捷，高档品和奢侈品的需求可能会更加集中到解放碑商圈，这会进一步提高解放碑地

区的商业价值，而离解放碑较近的几个区域商圈杨家坪、观音桥和南坪，反而会削弱其中高档商品的市场地位。这样的变化甚

至可能导致现有的商家重新洗牌。 


