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Resumen

El objetivo de este trabajo es analizar la distribucion de los centros comerciales y su
consecuente segregacion en Canctin, Quintana Roo, ciudad que en las tltimas décadas
ha registrado un incremento en la construccion de estos inmuebles. La metodologia
desarroll6 en dos fases: la primera, mediante el levantamiento en campo de una cédula
que integra los centros comerciales por tipo de tienda ancla, y la segunda, a través de
la caracterizacion de estos inmuebles a partir de su ubicacion; lo anterior derivo en
cinco distribuciones que permiten comprender la segregacion espacial para tres zonas
de la ciudad en un periodo que va del afio 1979 (primer centro comercial) hasta el afo

2019. Los resultados constatan preferencias espaciales que constituyeron un territorio
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con una perspectiva neoliberal que prioriza la satisfaccion de necesidades comerciales de usuarios temporales,
ubicando los mejores centros en lugares exclusivos y ajustados para la poblacion flotante que visita la zona turistica
y para los ciudadanos que habitan las areas con mejor calidad de vida. Se concluye que la distribucion de los centros
comerciales ha colaborado en la agudizacion del territorio segregado que caracteriza a la ciudad de Canctn.

Palabras clave: centros comerciales, distribucion espacial, estructura urbana, segregacion espacial, tiendas
departamentales, tiendas de autoservicios.
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Abstract

This paper aims to analyze the distribution of shopping malls and their consequent segregation in Cancun, Quintana
Roo, which has seen an increase in the construction of these properties in recent decades. The method is carried
out in two phases: the first, a field survey that groups shopping centers by type of anchor store and the second,
the characterization of these properties based on their location. This resulted in five distributions that allow
understanding the spatial segregation for three areas of the city in the period between 1979 (first shopping center)
and 2019. The results confirm spatial preferences for a territory with a neoliberal perspective that prioritizes the
satisfaction of commercial needs of walk-in customers, locating the best centers in exclusive places for the floating
population that visits the tourist area and the citizens who inhabit the neighborhoods with the highest quality of
life. It is concluded that the distribution of shopping centers has helped to exacerbate the segregated territory that
characterizes Cancun.

Keywords: Shopping centers, spatial distribution, urban structure, spatial segregation, department stores,
self-service stores.

Resumo

O objetivo deste trabalho ¢ analisar a distribuigdo dos centros comerciais e sua consequente segregagao em Cancun,
Quintana Roo, cidade que nas ultimas décadas viu um aumento na constru¢ao dessas propriedades. A metodologia
foi realizada em duas fases: a primeira, através da pesquisa de campo de um certificado que integra os centros
comerciais por tipo de ancora, ¢ a segunda, através da caracterizacdo desstes inmoveis com base em sua localizagao;
o mencionado acima levou a cinco distribuicdes que possibilitam entender a segregagdo espacial em trés areas
da cidade, em um periodo que vai de 1979 (primeiro centro comercial) até o ano 2019. Os resultados confirmam
preferéncias espaciais que constituiram um territorio com uma perspectiva neoliberal que prioriza a satisfagao
das necessidades comerciais dos usudrios temporarios, localizando os melhores centros em locais exclusivos e
adequados para a populacdo flutuante que visita a area turistica e para os cidaddos que habitam as areas com maior
qualidade de vida. Conclui-se que a distribui¢@o dos centros comerciais t€ém contribuido a exacerbagdo do territorio
segregado que caracteriza a cidade de Cancun.

Palavras-chave: centros comerciais, distribui¢cdo espacial, estrutura urbana, segregacdo espacial, lojas de

departamento, lojas de autoatendimento.
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1. Introduccion

A partir del afio 2017 han surgido diversas pu-
blicaciones donde se expone el aparente declive*
de los centros comerciales en diferentes paises
desarrollados, principalmente en Estados Unidos
(lugar donde se originaron los malls). Paraddjica-

mente, en los paises emergentes parecen estar en

4 Entre las causas mencionadas por los autores se rescatan
las siguientes: el boom del comercio online, las instalaciones
obsoletas y la sobreoferta de centros comerciales.

TABLA 1. CENTROS COMERCIALES EN PAISES LATINOS

pleno ascenso, principalmente los de América La-
tina y el Caribe, pues, de acuerdo a la informacion
recabada en la Tabla 1, México es actualmente el
pais con mas centros comerciales en el continente,
con un ritmo de crecimiento de diez construccio-
nes anuales en la ultima década, y se espera que se
duplique a veinte establecimientos anuales duran-

te los proximos diez afios.

Pais* Ano 2015 Ano 2017 Proyeccién al afio 2025
México 584 604 800
Brasil 511 525 700
Colombia 196 211 339
Argentina 114 132 320
Chile 79 92 178
Peru 71 75 90

Fuente: elaboracién propia con base en datos del International Council of Shopping Centers (ICSC, 2016), United Business Media (UBM, 2015)**, Olguin (2011),

Pradilla (2017) y Trevino (2017).

*|

a tabla solo contiene los paises con mayor dinamismo en la construccion de centros comerciales en América Latina.

** UBM cambié de nombre en septiembre de 2019 y actualmente es Informa Markets Latam. La nueva plataforma digital esta disponible en www.informamarkets.

com.

Nota: as cifras son un aproximado, dado que la metodologia del ICSC toma en cuenta sus propios parametros.

Investigadores como Ramirez Kuri (1993, 1998),
Lopez (1999), Vazquez (2000), Lulle y Paquette
(2007), Pradilla (2017) y Gasca-Zamora (2017)
coinciden al mencionar que a nivel nacional los
centros comerciales han copiado los patrones ur-

banos estadounidenses siguiendo la tendencia de

construccion y la creacion de suburbios, donde la
proliferacion de los centros comerciales en el pais
fue mayor en la Ciudad de México (antes Distrito
Federal) y su area metropolitana en comparacion
con otros estados. Sin embargo, en las tltimas dé-

cadas otras ciudades han tomado importancia para
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los inversionistas de estos inmuebles comerciales y
una de ellas es la ciudad de Cancun, perteneciente
al estado de Quintana Roo.

El auge de los centros comerciales en Cancun

(originado por ser nucleo turistico mundial de sol

construccion de estos inmuebles en otras ciudades
mexicanas. Aqui sobresalen los crecimientos para
Guadalajara y Cancun en la proyeccion a 2025,
dado que Guadalajara estaria desplazando a Mon-

terrey del tercer al cuarto lugar y Canctin subiria

y playa) se puede ver en la Tabla 2 frente a la al quinto lugar nacional, por encima de Puebla.

TABLA 2. CENTROS COMERCIALES EN LAS PRINCIPALES CIUDADES MEXICANAS

I T ee—— I

Ciudad Af0 2011 Af0 2015 Afi0 2017 Proyeccion L]

afio 2025 ||
Ciudad de Mexico 163 196 208 276
Edo. Méx.” 58 80 87 130
Monterrey 43 50 53 67
Guadalajara 30 45 51 85
Puebla 20 24 26 35
Cancun 15 20 26 50

Fuente: elaboracion propia con base en datos del ICSC (2016), UBM (2015), Olguin (2011), Pradilla (2017) y Trevifio (2017).

*Comprende solo los municipios pertenecientes a la Zona Metropolitana del Valle de México.

Nota: |as cifras son un aproximado y varian respecto al levantamiento de campo de esta investigacion, dado que la metodologia de ICSC incluye diversas categorias

vy clasificaciones.

El punto crucial de la situacion es que de seguir es-
tas tendencias se espera una saturacion de centros
comerciales en Cancun dado que la tasa de creci-
miento a 2025 se duplicaria, es decir, se tendrian
tres centros comerciales anuales y se alcanzarian
los 50 centros en actividad; sorprendentemente,
estaria emulando la dindmica de crecimiento de

las cuatro principales ciudades mexicanas®. Este

o

Segun el Consejo Nacional de Poblacién (Conapo, 2012),
en el sistema urbano nacional la jerarquia urbana de mayor
a menor la ocupan la Ciudad de México-Estado de México,
Guadalajara, Monterrey y Puebla-Tlaxcala.
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panorama se vuelve alarmante, ya que con tal
proliferacion se esperaria mayor segregacion es-
pacial en la ciudad. Lo anterior se puede cotejar
en la Tabla 3, que muestra el crecimiento constan-
te de la superficie total construida y su relacion

con el total poblacional.
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TABLA 3. SUPERFICIE TOTAL DE CENTROS COMERCIALES POR HABITANTE

. __________________J |

Afo Poblacién Superficie (m?) M2 x hab.
1980 37.190 10.500 0,28
1982 70.000 25.000 0,36
1990 176.765 52.000 0,29
1995 297.183 159.000 0,54
2000 419.815 401.500 0,96
2005 526.701 650.500 1,24
2010 661.176 990.500 1,50
2015 743.626 1.206.500 1,62
Fuente: Instituto de Planeacion del Desarrollo Urbano (Implan, 2008), Inegi (1980, 1990, 2000, 2010, 2015) y Consejo Nacional de Poblacién (Conapo, 2012).

La traza urbana de Cancun seria similar a un plato
roto, ya que cada centro comercial activa la dina-
mica espacial, separa zonas habitacionales y en-
clava las zonas comerciales, lo que impacta en la
vialidad, obliga a adaptar los recorridos urbanos
y crea zonas inseguras. De acuerdo con Calderén
y Orozco (2009), el modelo urbano de Cancun
se ha distinguido por presentar una segregacion
residencial cada vez mas marcada, donde se dan
grandes diferencias en cuanto al tipo de aloja-
miento, la infraestructura y los servicios publicos
disponibles, lo cual resulta ser una caracteristica
del capitalismo subdesarrollado contemporaneo.
Por su parte, Castillo (2011) mencion6 que esta
ciudad estd dividida, fragmentada y claramente
segregada en términos socioespaciales, donde la
mayor parte de la poblacion de menores ingresos
convive en dos realidades absolutamente diferen-
tes y contradictorias, razon por la cual en Canctin
la miseria y la exclusion conviven con el lujo y

la opulencia. Respecto a este contexto, Cardenas

(2016) asevera que Cancun es un claro ejemplo
de la segregacion vivida en las ciudades turisti-
cas de sol y playa. Este fendmeno socioespacial
fue evidente por las viviendas construidas para
trabajadores en areas periféricas, con infraestruc-
tura inadecuada e insuficiente, donde ademas se
olvidaron de construir espacios publicos y areas
verdes (Sosa & Cazal, 2015).

Ante lo anterior, cabe mencionar a Medina (1998),
Lopez (2006) y Salcedo-Hansen (2003), quienes
coinciden en que los centros comerciales refuer-
zan la segregacion urbana a partir de un proceso
derivado de la edificacion de recintos fortificados,
la formacion de enclaves econdmicos (Daltabuit,
Cisneros, Vazquez & Ruiz, 2006), la sustitucion de
espacios publicos, el alto indice de marginacion,
los asentamientos irregulares y la violencia en
diferentes dmbitos. En el mismo telar se encuen-
tran las investigaciones de autores como Ramirez
Kuri (1993, 1998), Lopez (1999), Vazquez (2000),
Miiller (1998), Cornejo (2006), Lulle y Paquette
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(2007), Ramirez y Pradilla (2014), Pradilla (2017)
y Gasca-Zamora (2017), quienes han llegado a re-
sultados con connotaciones principalmente nega-
tivas sobre la construccion de estos inmuebles, ya
que, en su mayoria, indican que los centros comer-
ciales inciden en el crecimiento demografico y fi-
sico de las ciudades, impactan vialidades, cambian
los usos de suelo, desplazan poblacién y atraen
poblacion flotante dafiina, fragmentan o segregan
socioespacialmente, privatizan el espacio publico,
corrompen identidades y globalizan y homogenei-

zan a los ciudadanos, entre otros asuntos.

En este trabajo se analiza la distribucion espacial
de los centros comerciales en Canctn a partir de
la insercion de estas edificaciones en la estructu-
ra urbana y la reproduccion de algunas relaciones
con la segregacion espacial. La investigacion es
pertinente porque busca iniciar el debate sobre las
consecuencias urbanas de los centros comerciales
en Cancun y la existencia de escasa literatura al
respecto. Lo anterior a partir de una acotacion de
31 centros comerciales anclados® por tiendas de-
partamentales’, de autoservicios o supermercados,

y de cadenas de cine y restaurantes, los cuales de-

6 La tienda o servicio ancla se define como aquella que es la
figura simbodlica de mayor atraccion comercial. Al principio
incluso proporcionaban un estatus social, lo cual segmen
taba espacial v socialmente con su presencia. En la actua
lidad, se utilizan como tiendas o servicios ancla las tiendas
departamentales, como Walmart, Soriana y HEB en ciertas
regiones del norte de México. Otro ejemplo de anclaje se
presenta con las cadenas de cine, principalmente en zonas
donde habitan personas de estratos socioeconomicos mas
deprimidos, donde son el sustituto de espacios publicos
para su recreacion.

7 La definicion de tienda departamental se recupera de Vaz
quez (2000), quien refiere que son espacios comerciales
que incluyen una gran diversidad de productos en un mis
mo espacio donde cada mercancia se encuentra agrupada
por departamentos dependiendo de su funcion. A diferen
cia de las galerfas comerciales europeas, estas tiendas se
protegen en su totalidad de las inclemencias del clima al ser
construcciones cerradas que cuentan con pequefos apa
radores que exhiben productos. El patrén de las tiendas
departamentales se reprodujo en Nueva York con Lord &
Taylor, Arnold Constable y Marcy's, y en Chicago con Potter
Palmery Marshall Field's.
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velan la situacion actual de la configuracion espa-

cial de la ciudad.

2. Metodologia

Este trabajo se realiz6 a partir de una exhaustiva
revision literaria en las bases de datos de revistas
indexadas cuyo tema fuera el analisis, la descrip-
cion y la comprension de los centros comerciales
en la configuracion de las ciudades. Asi mismo,
se realiz6 trabajo de campo para georreferenciar
y plasmar en figuras los datos de estos centros en
la ciudad. El documento cubre un periodo que va
desde la instauracion del primer centro comercial
registrado en la historia de Canctn hasta el tltimo
programado, es decir, de 1979 a 2019. El analisis
de los centros comerciales hubiese sido imposible
si no se hubiera realizado una acotacion que defi-
niera una muestra maleable, pues Cancun, al ser
una ciudad turistica y, por ende, terciarizada (de
acuerdo a la produccion en los sectores economi-
cos), se compone de multiples comercios de dife-
rentes tamafos y giros. Por tal razon la acotacion
de los centros comerciales se construyd a partir
de los planteamientos académicos elaborados en
Meéxico, los cuales dictan que la historia de estos
inmuebles comerciales comenzo6 con las tiendas
departamentales que derivaron en la construccion
de Plaza Universidad, el primer centro comercial
del pais reconocido como mall, localizado en la
Ciudad de México.

En el trabajo de campo realizado en los meses de
junio, julio y agosto de 2019 se encontraron plazas
pequenas con anclas de alcance local y centros co-
merciales que incluyen cines y tiendas de autoser-
vicio rodeados de comercios medianos, los cuales

podrian ser considerados como un ancla del nivel
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de las tiendas departamentales, ya que poco a poco
han llamado la atencion de los empresarios por ser
generadores de influencia y atraccion. Frente a esto,
cabe recordar a Vazquez (2000), quien menciona lo
siguiente: como resultado de las diferentes estrate-
gias para atraer mas personas, el concepto de centro
comercial ha evolucionado y ahora el consumo se
expande para mezclar actividades de esparcimiento
que permitan a los usuarios no solo comprar bienes,
sino también hacer uso de servicios, bancos, ali-
mentos, cines, juegos de video, eventos culturales,
discotecas o unicamente deambular o pasear por los
pasillos observando a la gente, es decir, “pasar el
tiempo” (Vazquez, 2000, p. 119).

Dado que este trabajo analitico es de caracter des-
criptivo y explicativo, se estructura en dos bloques.
El primero aborda de manera general la historia de
los centros comerciales en México y Canctn, lo
cual se elaboro a partir de técnicas documentales y
estadisticas que derivaron en una cédula levantada
en campo. En el segundo bloque se muestra la dis-
tribucidn espacial de los centros comerciales por
medio de un sistema de informacion geografica
(SIG); aqui se produce una sintesis de la ubicacion
de estos inmuebles comerciales en la estructura

urbana de la ciudad donde, presumiblemente, se

asocian a la segregacion urbana de Canctn. Para
el levantamiento de la cédula se realizaron recorri-
dos en campo para validar la informacion obteni-
da en gabinete. Se registraron y puntualizaron las
coordenadas geograficas de cada centro comercial
a través de un GPS Garmin GPSMAP 60 Porta-
ble Navigator, con la finalidad de facilitar su in-
terpretacion y digitalizacion. Para el analisis de la
distribucion espacial se elabord una zonificacion
que integra los sectores mas representativos de
Cancun; esto se construy6 tomando en cuenta al-
gunas variables del Censo de Poblacion y Vivien-
da del Instituto Nacional de Estadistica, Geografia
e Informatica (Inegi) de 2010 y los instrumentos
de planificacion urbana, cruzados con los datos
historicos sobre el crecimiento urbano y los arti-
culos académicos sobre la situacion actual en la
ciudad cancunense. Cabe destacar que se toma en
consideracion la propuesta de corredores terciarios
planteada por Pradilla y Pino (2004), dado que el
presente caso coincidio con respecto a la estruc-
turacion de ejes comerciales que se articulan en
torno a la localizacion de cada centro comercial,
principalmente sobre las vias primarias. En la Ta-
bla 4 se pueden observar con mayor detalle cada

una de las variables consideradas.
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TABLA 4. ZONIFICACION PARA EL ANALISIS DE LA DISTRIBUCION ESPACIAL

T —————————————————— .

Insumo

Variables

Bibliografia: datos historicos de creci-

miento urbano v articulos académicos.

Pérez y Carrascal (2000); Calderon y Orozco (2009); Casti-
llo (2011); Sosa y Cazal (2014)

Pradilla y Pino (2004).

Densidad poblacional (ha)

Total de viviendas particulares habitadas

Total de viviendas particulares de uso temporal

Censo de Poblacién vy Vivienda (Inegi,
2010), sobreposicién de capas (ArcGis) e

Viviendas particulares sin servicios

instrumentos de planificacion urbana.

Promedio de escolaridad

Plan Municipal de Desarrollo del municipio de Benito Juarez (2018-2021)

PDU Cancun (2014-2030)

Fuente: elaboracién propia con base en Inegi (2010), Pérez v Carrascal (2000), Calderon y Orozco (2009), Castillo (2011), Sosa y Cazal (2014), Pradilla y Pino

(2004), Ayuntamiento de Benito Juarez (2018), Programa de Desarrollo Urbano (PDU) del Centro de Poblacién Canctn, Municipio Benito Juérez, Quintana Roo

(2014-2030).

Finalmente es importante mencionar que las figu-
ras que se representan a partir de la anterior zoni-
ficacion consideran las variables mas representati-
vas del tiempo y el espacio en cuanto a los centros
comerciales, es decir, afio de inauguracion, tiendas
y tamafio. De esta forma se muestran las distribu-
ciones por décadas, por sexenios presidenciales,
por tipo de anclaje, por tipo de area de influencia y

por tamaiio de superficie.

3. Resultados

3.1. Centros comerciales en México

Los centros comerciales en América Latina y el
Caribe empezaron a surgir a partir de la segunda
mitad de la década de los sesenta. En México los
primeros centros comerciales surgieron en la Ciu-
dad de México a finales de la misma década y re-

produjeron los modelos planteados en Estados Uni-

Vol.25N° 1
enero - junio de 2020
pp. 120 - 142

dos. De acuerdo con los datos consultados en esta
investigacion y el cotejo con el estudio de campo,
la historia de los centros comerciales en Canciin
comienza en 1979 con la construccion de Plaza
Caracol, ubicado en el corazén de la zona hotelera
de acuerdo con la traza urbana de ese tiempo. Es
importante destacar que el primer centro comer-
cial de Canctn se edifico una década después de la
construccion del primer centro comercial en Méxi-
co, sin embargo, esto es relativamente rapido si se
considera que su fundacion como ciudad fue ocho
aflos antes, es decir, en 1971, cuando el Banco de
Meéxico intervenia en la politica del proyecto como
Centros Integralmente Planeados (CIP) (Sosa &
Cazal, 2015).

El origen de los centros comerciales en México
esta muy ligado a los procesos de expansion de los
almacenes departamentales. Ramirez Kuri (1993)
plantea que las tiendas departamentales han jugado
un papel relevante en el desarrollo de los centros
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comerciales como empresas en expansion que pro-
mueven la comercializacion de productos naciona-
les e internacionales. Las tiendas departamentales
son el precedente de los centros comerciales, tal y
como lo afirma esta investigadora. “Los grandes
almacenes pasan a formar parte del contexto eco-
némico-social de la ciudad moderna a fines del si-
glo XIX y principios del XX [...] por ser emporios
comerciales privados y al mismo tiempo institu-
ciones aceptadas y legitimadas por la comunidad,
los grandes almacenes representan al antecedente
mas cercano de los centros comerciales actuales”
(Ramirez Kuri, 1993, pp. 39-40).

Lo anterior coincide con Vazquez (2000), ya que
afirma que los principales inversionistas en la
construccion de los centros comerciales son los
grandes grupos econdomicos duefios de las tiendas
departamentales: GPH para El Palacio de Hierro,
Division inmobiliaria Liverpool para Liverpool y
Grupo Carso para Sears. Por otro lado, se tiene una
reafirmacion con Gasca-Zamora (2017), pues indi-
ca que los primeros centros comerciales surgidos
en la Ciudad de México fueron resultado de la aso-
ciacion entre tiendas departamentales y desarrolla-
dores inmobiliarios nacionales. Las primeras in-
cursionaron en la construccion de estos inmuebles
como estrategia para captar mayores cuotas de
consumidores, promoviendo en su propio edificio
la apertura de unidades complementarias de distri-
bucion de productos, servicios y entretenimiento®.
Cabe destacar que, de acuerdo con el autor, estas
formulas asociativas fueron imitadas por las gran-
des tiendas mexicanas de autoservicios para edi-
ficar distintas modalidades de plazas y conjuntos

comerciales.

8 Seglin Gasca-Zamora (2017), este fue el principio del dise
Ao, donde la tienda ancla departamental representaba su
eje articulador.

La mayoria de los centros comerciales mas reco-
nocidos? por la sociedad mexicana se encuentran
anclados por El Palacio de Hierro, Liverpool o
Sears. Estas tres tiendas departamentales tradicio-
nalmente se han dirigido a la poblacion de ingresos
medios y altos. Segiin Ramirez Kuri (1993), desde
sus inicios fueron edificaciones monumentales car-
gadas de imagenes y representaciones materializa-
das en una amplia gama de productos y bienes de
consumo. En este sentido, respondieron a los inte-
reses y aspiraciones de la elite social que las sos-
tenia y, por consiguiente, los grandes almacenes se
fueron consolidando también como instituciones

de importancia social y cultural para la comunidad.

3.2. Centros comerciales en Cancun

Segtin datos del International Council of Shopping
Centers (ICSC)?, Canciin tenia 20 centros comer-
ciales en 2016, con un total de 448.650 m? de area
bruta arrendable. Sin embargo, en sus estadisticas
consideran los centros comerciales dependiendo
de su afiliacion al organismo. En los ultimos afios
las empresas de cine Cinépolis!! y Cinemex se han
posicionado como anclas de centros comerciales
(segun la ICSC, en 2016 existian 50 salas en Can-

cin). En la cédula levantada se registraron nueve

% Por reconocidos, entiéndase los que han sido legitimados
socialmente por la poblacion, sea o no consumidora de esos
centros comerciales.

10 La mayoria de los centros comerciales del mundo se en
cuentran asociados al International Council of Shopping
Centers (ICSC), una organizacion estadounidense fundada
en 1957 que analiza las dindmicas de los centros comercia
les haciendo constantes estudios a nivel mundial, e incluso
premia anualmente a los mejores del mundo segun sus ca
tegorfas

11 Enrique Ibarrola (director de desarrollo inmobiliario v ex
pansion del complejo de cines Cinépolis) menciond que los
planes de expansién apuntan a economfas sudamericanas
como lo estan haciendo en Colombia, donde son ancla de
varios centros comerciales construidos en Cali, Medellin vy
Bogota. Los cines son un buen complemento de los centros
comerciales, pero hay que concebirlos como una inversion
a largo plazo (Garcia, 2016).
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de 31, es decir, la presencia de anclaje o subanclaje
de cines se encuentra en el 30% del total de los
centros comerciales. Cabe destacar que también se
observaron centros comerciales anclados por es-
tas empresas acompanados de establecimientos de
juegos de azar o apuestas, ademas de otros ancla-
dos por tiendas exclusivas localizados principal-

mente en la zona turistica de Cancun.

Se destaca la existencia de multiples plazas comer-
ciales pequefias con anclas muy localizadas, de
impacto y atraccion a nivel de colonia, dado que
Cancun, al ser una ciudad dedicada en su mayoria
al comercio y los servicios complementarios al tu-
rismo de sol y playa, contiene multiples inmuebles
comerciales de este tipo, las cuales se van acrecen-
tando y especializando conforme se acercan a la
zona hotelera, creando corredores de comercio y
servicio especificamente en las vias que llevan o
intersectan en el boulevard Kukulkan, la carretera
Cancun-Tulum, la avenida Andrés Quintana Roo y
la avenida Nichupté. Por otro lado, es importante
anotar que las tiendas de autoservicio'? han ido ga-
nado terreno, ya que en investigaciones elaboradas
por la ICSC (2016) esta aumentando el porcentaje
de construccion de este tipo de tiendas acompa-
fadas de un conglomerado de pequenos negocios.
Segun este organismo internacional, cuando una
tienda ancla busca especializarse se le denomina
category killer, ya que buscan introducir un pro-
ducto especifico y una imagen para el centro co-
mercial. Por ejemplo, anteriormente estas tiendas
eran consideradas como supermercados, pero en la
actualidad se presentan como un pilar especializa-
do muy parecido a una tienda departamental, dado
que en varios centros comerciales que anclan se

incluyen restaurantes y entretenimientos.

12 Algunos organismos encargados del ordenamiento comer
cial como el ICSC las denominan “plazas comerciales”.
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3.3. Cédula de centros comerciales al
2019

Es importante mencionar que en los instrumentos
de planificacion urbana de Cancun existe una refe-
rencia directa a los centros comerciales en el apar-
tado de “Comercio y abasto” del PDU 2014-2030:

En el comercio privado, destaca la presencia de
centros comerciales de gran escala. Estos han te-
nido una aceptacion notable por parte de los habi-
tantes y por lo tanto se ha incrementado su oferta
en los ultimos afos. La mezcla de usos en ellos es
cada vez mas frecuente, logrando satisfacer activi-
dades de comercio, abasto y recreacion, entre otras.
Los principales centros comerciales son Plaza Las
Américas, Plaza Outlet y Paseo Cancun. La Zona
Hotelera también cuenta con infraestructura rele-
vante de centros comerciales como la llamada Pla-

za Kukulkén y La Isla (p. 105).

Como se puede observar, el PDU 2014-2030 solo
menciona cinco centros comerciales estipulados
como de “gran escala”. Sin embargo, en el trabajo
de campo se encontraron 31 centros comerciales,
incluyendo los mencionados por el programa de
desarrollo. Los resultados de la composicion de la
cédula se presentan a continuacion por medio de
una matriz que considera afio de apertura, nombre

del inmueble y tiendas ancla (Tabla 5).
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TABLA 5. CEDULA DE CENTROS COMERCIALES EN CANCUN AL 2019

Edgar Elias Fonseca Chicho, Rosalia Chavez Alvarado, José Manuel Camacho Sanabria

Num.  Afo* Centrop plaza Anclas** Num.  Afo* Centrop plaza Anclas** .
comercial comercial .
Benetton, Pelletier, Casa
1 1979 Plaza Caracol Rolandi, Consulados 17 2008 Pabellén Cumbres Sams’s Club,
honorarios de EE. UU., Superama
Canadé y Argentina
1986, Las Tiendas de Almacenes Blanco (1986-
2 1994y Cancun (Pla- 1992), Gigante (1993), 18 2008  Plaza Mundo Maya Chedraui
2012 za Cancun) Mercado Soriana (2012)
. wvx  Pat’O Brien’s, Jimmy Bu- Mercado Soriana,
3 1988  Flamingo Mall ffetts's, Planet Hollywood 19 2009  Plaza Talleres Bodega Aurrera
1992, . ,
4 2014y Plaza Kukulkan Sor\aha Super (2014) 20 2010 Malecon Las Américas Liverpool, Chapur
Espacio Latino (2018)
2018
1995y , . ) :
5 2015 Plaza Xcaret Walmart, Sam’s 21 2012 Multiplaza Villas del Mar  Chedraui
Hard Rock, Rainforest, . )
6 1997  Forum by the Sea Carlosn Charlie’s, Chili's 22 2013 Multiplaza Chac Mool Chedraui
Centro comer- )
7 1998y cial Las Améri- Sears, Liverpool, Chedraui 23 2013  Mi Plaza Héroes Merc_ado oot
2005 , na, Cinemex
cas Cancun
1999 vy Lalsla Shop- Palacio de Hierro (2010) . . )
8 2012 ping Village Liverpool (2012) 24 2013 Multiplaza Lak’in Chedraui
9 1999  Plaza Yaxchilan Costco, Mega Comercial 25 2014 Plaza Nahil Bodega Aurrera
Mexicana (Soriana 2018) &
10 2001 Multiplaza La Luna Soriana 26 2015 Plaza La Roca anemex
Wings Army
11 2003y Las Plazas Qutlet  Soriana Hiper, The 57 2015 Plaza Super Aki Super Aki Gran
2007  (Paseo Cancun) Home Depot Chac Mool Mayoreo
12 2004 Plaza Coba Chedraui 28 2016 Plaza Azuna forre medica
v corporativa
Cancun Mall (Plaza Mega Comercial Mexi- Marina Town Cen- Cinépolis,
13 2005 las Américas 2) cana (Soriana 2018) 27 2017 ter Puerto Cancun Best Buy
14 2005 Multiplaza Kabah ~ Bodega Aurrera 30 2018  Centralia Business Park forre med\.ca
v corporativa
Best Buy,
15 2006  Gran Plaza Suburbia, Walmart 31 2019  Urban Center Cinépolis, Fo-
rever 21
16 2007  Plaza Nichupté Soriana

Fuente: elaboracion propia con base en estudio de campo (2019).

*En algunos inmuebles se muestra mas de un ano, lo cual indica las fechas de remodelacion, ampliacion o reinauguracion.

** Las anclas corresponden a 2019. Antes de tal afo, y en algunos casos, se han dado movimientos entre centros comerciales del mismo desarrollador v en otros

casos han desaparecido y surgido otras nuevas.

***En 2017 se anuncio su remodelacion, pero en el segundo semestre de 2019 fue vendida. Los locales interiores fueron cerrados, pero hasta la fecha sigue en

funcionamiento con sus locales exteriores.
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3.4. Distribucion espacial de los
centros comerciales de Cancun

Con la finalidad de tener una mayor comprension

sobre la distribucion de los centros comerciales y

su incidencia en la estructura urbana de Cancun,
se elabord una zonificacion que divide la totalidad
del area urbana de Canctin en cuatro zonas, las

cuales se representan en la Figura 1.

. Figura 1. Zonificacién del drea de estudio

A 9N

. Fuente: elaboracién propia con base en Inegi (2010

El area rosada corresponde a la zona turistica (ZT)
que, de acuerdo con las variables utilizadas de
Inegi (2010), representaria a los sectores socioe-
condmicos altos, con aproximadamente 77,5 km?.
El area violeta corresponde a la zona central (ZC),
que representa los sectores socioecondmicos me-
dios, con aproximadamente 30,8 km?. El area azul
turquesa corresponde a la zona periférica (ZP), que
representa los sectores socioecondmicos bajos,
con aproximadamente 38,7 km?. El area amarilla
corresponde a la zona en expansion (ZE) que se
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), 2018) y estudio de campo (2019).

encuentra ocupada por pequenos y dispersos nu-
cleos de asentamientos irregulares; no obstante,
desde 2016 comenzo la lotificacion de predios sin
servicios a muy bajo costo y cuenta con aproxima-
damente 42,5 km?.

Tomando en cuenta la distribucion general de los
centros comerciales para cada una de las zonas,
es decir, considerando solo la ubicacion de los
inmuebles sin tomar en cuenta las caracteristicas

distintivas, como anclaje y tipos, entre otras, se
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tiene que en la zona turistica existen trece centros,
la zona central cuenta con diez de ellos y la zona
periférica tiene ocho centros comerciales. En los
siguientes apartados se desarrollan las distribucio-
nes por décadas, por sexenios presidenciales, por
tipo de anclaje, por tipo de area de influencia y por
tamafio de superficie. Con lo anterior, clarifica la
segregacion espacial dada con la construccion de

estas edificaciones comerciales.

3.5. Distribucidn por décadas

La primera distribucion espacial se caracteriza por
su forma temporal, esto a partir de la inaugura-
cion del primer centro comercial hasta el ultimo
inaugurado. Lo anterior conforma cuatro décadas
que van de 1979 a 2019. En la Figura 2 se hacen

evidentes los origenes de la segregacion espacial,

puesto que desde la primera década (1979-1989)
se dio preferencia a la zona turistica con el 70% de
los centros comerciales construidos y solo el 30%
estd en la ZC. En la segunda década (1989-1999)
se mantuvo la situacioén y se presentaron los mis-
mos porcentajes, pero con el doble de inmuebles
construidos respecto a la década anterior. Eviden-
temente, a principios de la década de los noventa,
cuando el modelo neoliberal es el orientador del
mercado inmobiliario en Cancun, este era uno de
los pocos lugares del pais donde se invertia, se
generaban empleos y se obtenian ganancias, esen-
ciales por la crisis econémica de la época. En la
tercera década (1999-2009) comenzaron a surgir
centros comerciales en la zona periférica, de esta
forma los porcentajes fueron del 10% en la ZT,
30% enla ZPy 60% en la ZC.

. Figura 2. Centros comerciales por décadas

. Fuente: elaboracion propia con base en estudio de campo (2019) e Inegi (2010, 2018).



Distribucion y segregacion espacial de los centros comerciales en Canctn, Quintana Roo (1979-2019)

Pareciera ser que aqui se dejaba el patron segrega-
dor, sin embargo, solo ocurrié un desplazamiento
por la preferencia espacial de la zona turistica a
la zona central, donde esta tltima tomaba el papel
central, segregando a la naciente zona periférica
que ya impulsaba el crecimiento de los asenta-
mientos mas populares de Canctn. Esto, hipotéti-
camente, esta relacionado con la expansion urbana
que dirigia el crecimiento demografico hacia esa
zona. En ese momento el Gran Caribe crecia y ciu-
dades como Playa del Carmen o la isla de Cuba
se incluian en la lista de los inversionistas espa-
foles (Sosa & Cazal, 2015). En la presente déca-
da (2009-2019) las tres zonas inauguraron centros
comerciales, no obstante, regres6 la preferencia
espacial para los sectores socioecondémicos mas
acomodados: el mayor porcentaje se dio en la zona

turistica, con el 50%, seguida muy de cerca por

la zona periférica, con el 42%, y solo un centro
comercial (8%) para la zona central. La distribu-
cion de centros comerciales en el Ultimo periodo
es visible sobre avenidas principales que conectan
la zona turistica (ZT) y, a su vez, con el aeropuerto,
que representan simbodlicamente el desarrollo Can-

cun ante la vista de los turistas.

3.6. Distribucion por sexenios
presidenciales

Con la perspectiva de esta distribucion se encon-
tr6 que en los sexenios de Lopez Portillo y De la
Madrid se construy6 solo un centro comercial por
cada periodo, el primero en la zona turistica y el
segundo en la zona central. En el siguiente sexe-
nio, Salinas de Gortari solo construyd dos centros

en la zona turistica (Figura 3).

Figura 3. Centros comerciales por sexenios presidenciales

. Fuente: elaboracion propia con base en estudio de campo (2019) e Inegi (2010, 2018).
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Cabe destacar que en esta época comenzo la des-
controlada expansion de la mancha urbana perife-
rica debido a la modificacién constitucional que
facilitaba la incorporacion de suelo ejidal a suelo
urbano, razon por la cual los ejidatarios prefirie-
ron vender sus parcelas antes de ser sorprendidos
con una expropiacion (Calderon & Orozco, 2009).
Para el ultimo gobierno federal del siglo pasado,
gestionado por Ernesto Zedillo, la preferencia es-
pacial se dio, al igual que con los anteriores pre-
sidentes, en la zona turistica, con cinco centros
que se incorporaron a la traza urbana de Cancun;
el 60% de ellos se instalo en la ZT y el 40% en la
ZC. Cabe destacar que a pesar de la crisis finan-
ciera heredada por el anterior sexenio de Salinas
de Gortari, Zedillo construyd mas del doble que su
antecesor y el quintuple respecto a Lopez Portillo
y De la Madrid.

En cuanto a los gobiernos que comenzaron con
este nuevo milenio se hall6 lo siguiente: Vicente
Fox rompio6 el patron sexenal al dejar de atender la
ZT, concentrandose en la ZC con el 60% de cen-
tros comerciales y construir el 40% en la ZP, zona
que por primera vez albergaria centros comerciales
anclados por tiendas de autoservicio. Consecuen-
temente, el sexenio de Calderon fue el primero en
construir centros en las tres zonas, con preferencia
por la ZC al inaugurar el 50% de sus centros co-
merciales, 30% en la ZT y 20% en la ZP. El man-
dato de Pena Nieto dio preferencia espacial a la
ZTy la ZP, ambas cercanas al 45%, y solo el 10%
en la ZC. Resulta paraddjico que durante los go-
biernos de Fox y Calderon, de ultraderecha y con
politicas neoliberales y comerciales mas intensas,
se esperaba que construyeran mas centros comer-
ciales; sin embargo, la competencia en el Caribe
mexicano y la creciente Riviera Maya influyeron

para dirigir las inversiones hacia la construccion

de hoteles. Algunas autoras, como Sosa y Cazal
(2015), senalan que también se presentaron erro-
res que pudieron intervenir en la disminucion de
centros comerciales, como los problemas de con-
taminacion, destruccion de dunas y el impacto en
la laguna Nichupté. Se destaca que el hallazgo mas
sorprendente se dio en el sexenio de Pefia Nieto
al inaugurar diez inmuebles, la mayor cantidad de
centros en toda la historia comercial de Quintana
Roo, detonando con ello la proliferacion de este

tipo de edificaciones en Cancun.

Al cierre de la investigacion, Lopez Obrador ha
regido quince meses de gobierno con un centro
registrado en la ZT, aunque la construccion de
dicho inmueble se gestd en la administracion de
Pefia Nieto con la intencion de inaugurarlo en 2018
(Rodriguez, 2017) pero se posterg6 hasta el primer
semestre de 2019 (Sanchez, 2019). La incertidum-
bre empresarial causada por el nuevo gobierno de
izquierda provoc6 que las tiendas de Urban Cen-
ter abrieran de forma paulatina; tal es el caso que
sus anclas mas atractivas se instalaron a finales
del mismo afo (Ricalde, 2019). Queda pendiente
analizar el sexenio presidencial de Lopez Obrador,
quien ha pregonado el fin del neoliberalismo en
México, por tanto, serd necesario verificar si las
politicas urbanas de exclusion y segregacion de-
jan de incidir en el territorio o lo fragmentan atin
mas. Por lo pronto, tiene a favor la ralentizacion de
nuevos centros en el primer afio de gobierno, no

obstante aun restan cinco afos por recorrer.

3.7. Distribucion por tipo de anclaje

En la distribucion por tipo de anclaje o tiendas
ancla se tiene que en todo el territorio de Can-
cln existen tres centros comerciales anclados por

tiendas departamentales, es decir, el 10% del to-
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tal; en cuanto a los centros anclados por tiendas
de cadena, sean cines, restaurantes o discotecas, se
contabilizaron ocho, es decir, el 25% del total de
los centros cancunenses. Cabe anotar que la ma-
yor cantidad de centros comerciales en Canclin son
anclados por tiendas de autoservicio, dado que son
20 inmuebles insertados en la estructura urbana y
cubren el 65% del total de los centros construidos

en Cancun.

La segregacion espacial se descubre de nueva
cuenta al observar que la zona turistica (ZT) con-
tiene el 100% de los centros comerciales anclados

por tiendas departamentales y también el 100% de

los centros anclados por tiendas de cadena, cines,
restaurantes y discotecas, que abandonan drastica-
mente la ZC y la ZP dejandolas sin acceso a los
tradicionales malls, 1o cual reduce sus opciones de
entretenimiento y ocio. En cuanto a los centros an-
clados por tiendas de autoservicio, se develo que el
50% se localizan en la zona central (ZC), el 40%
en la zona periférica (ZP) y solo el 10% en la zona
turistica (Figura 4). Aunque pareciera que existe
una distribucion mas equilibrada, se sigue mante-
niendo la preferencia espacial para la ZC y la ZT,
ya que la suma de los porcentajes indica una incli-

nacion hacia las zonas medias y altas, con el 60%.

. Figura 4. Centros comerciales por tipo de anclaje

. Fuente: elaboracion propia con base en estudio de campo (2019) e Inegi (2010, 2018).
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3.8. Distribucion por tamaio de
superficie

Respecto a los centros comerciales segtin su tama-
o3, se tiene que la mayor cantidad de los inmue-
bles son medianos (ME), seguidos por ocho chicos
(CH) y ocho grandes (GR); en la clasificacion muy
grande (MGQG) solo existen cinco centros. Al enfo-
carnos en la distribucion por zonas se tiene que la
ZT alberga el 60% de los centros muy grandes y el
63% de los centros chicos; la ZC tiene cuatro de los
ocho centros grandes, es decir, el 50% (Figura 5).
Se confirma la segregacion constante para la zona

periférica (ZP), que contiene el 40% de los centros

13 Partiendo de la metodologia de ICSC (2018), el tamano chi-
co (CH) se establece de 5.000 a 19.999 m2; mediano (ME),
de 20.000 a 39.999 m2; grande (GR), de 40.000 a 79.999
m2: vy muy grande (MG), de 80.000 m2 o mas.

medianos y la cantidad minima de los otros tama-
nos. Parece paradodjico que los centros comerciales
mas chicos se encuentran en su mayoria en la zona
turistica, con un 63%; sin embargo, son los centros
comerciales mas exclusivos, con las tiendas mas

reconocidas y con mayor oferta comercial.

Ante lo anterior, se destaca que el tamafio de los
centros comerciales se relaciona con la tipologia
comercial, ya que son centros pequefios, pero con
tiendas de alto impacto, lo cual cambiaria su con-
notacion por ser inmuebles comerciales que se
dirigen a un publico exclusivo que en su mayoria
no reside en Canctn. Cabe anotar que aqui surge
un potencial tema de analisis para la geografia del
turismo que contemple los diferentes usos del es-
pacio por parte de la poblacion cosmopolita vaca-

cionista y los residentes de la ciudad.

Figura 5. Centros comerciales por tamano de superficie

Fuente: elaboracién propia con base en estudio de campo (2019) e Inegi (2010, 2018).
prop p g
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3.9. Distribucion por tipo de area de
influencia

Las areas de influencia’* mantienen una fuerte re-
lacion con el anclaje y el tamafio a partir del tipo
de tiendas y la cantidad disponible en la superficie
construida. En la traza urbana de la ciudad, poco
mas de la mitad de los centros son de influencia

de conveniencia (52%), seguidos por seis cen-

14 Segun la ICSC (2018), el &rea de influencia por convenien-
cia (Con) se corresponde con centros que albergan de una a
50 tiendas; de vecindario (Vec), entre 51 y 100; comunita-
rio (CM), de 101 a 150; y el &rea de influencia regional (RG)
alberga 151 0 mas.

tros de influencia de vecindario (19%), cinco de
influencia comunitaria (16%) y finalmente solo
existen cuatro inmuebles comerciales de influen-
cia regional, los cuales significan el 13% del total.
Aplicando el filtro de la zonificacion elaborado, se
encontrd que en la zona periférica (ZP) existe un
centro de influencia comunitaria, dos vecinales y
cinco de conveniencia. En la zona central (ZC) se
detecto el 40% de los centros comunitarios (CM)
y el 44% de los centros de conveniencia (Con). La
zona turistica (ZT) contiene el 100% de los centros
comerciales de influencia regional, la modalidad

con mayor atraccion poblacional (Figura 6).

Figura 6. Centros comerciales por tipo de area de influencia

. Fuente: elaboracion propia con base en estudio de campo (2019) e Inegi (2010, 2018).
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Aunque esta distribucion pareciese mas equitativa,
la segregacion sigue existiendo si se analiza que
la ZT tiene centros de todo tipo de influencia, que
ofrecen mayor diversidad y oferta comercial para
los habitantes que la conforman. Los beneficios
socioespaciales cambian cuando se trata de secto-
res socioeconémicos mas adinerados: en anterio-
res distribuciones, la ZT y la ZC resaltaron por en-
cima de la ZP, sin embargo, aqui se reafirma cual
es la zona que constantemente ha recibido prefe-
rencia espacial, y no ha sido casualidad entonces
haber construido Plaza Caracol en el corazon de la

zona turistica.

4. Conclusiones

El analisis de las distribuciones espaciales permi-
tié verificar que los centros comerciales de Can-
cun han colaborado con la agudizacion de su ya
caracteristico territorio segregado. El descuido
de la ciudad y la carencia de planeacion urbana
fue evidente cuando el Estado dejo el control del
proyecto Canctn, apostando a la inversion priva-
da con un modelo encaminado a crear una ciudad
turistica exclusiva. A lo largo de cuarenta afios
se presentaron siete sexenios presidenciales que
otorgaron facilidades espaciales al desarrollo de
zonas socioeconomicas medias y altas, como par-
te de una politica publica de empuje al turismo
internacional que deja una enorme derrama eco-
némica. Esto ha segregado las zonas de vivienda
de los trabajadores que llegan ofreciendo su mano
de obra para construccion, comercio o servicios, y
que también requieren lugares de consumo y ocio.
La consecuencia de las politicas neoliberales im-
puestas durante diferentes gobiernos federales fue
la constitucion de una ciudad enfocada en usos del

suelo que satisfacen las necesidades de unos cuan-

tos y deterioran la calidad de vida de los lugarefios.
Lo anterior por dos razones principales: la primera
es el esquema neoliberal que abre las puertas a in-
versiones que generan empleos; sin embargo, las
responsabilidades empresariales se diluyen en la
permisividad eliminando accesos a vivienda, ser-
vicios de salud y otros. En segundo lugar, quien
ofrece su mano de obra busca opciones diversas y
accesibles para obtener vivienda, empleo y servi-
cios. Se sigue construyendo un Cancun segregado
social y espacialmente, que sigue en auge de ex-

pansion sin un desarrollo urbano incluyente.

Los resultados de la investigacion indican que des-
de el afio 2000 estas construcciones comerciales se
han incrementado en la ciudad, y con mayor fre-
cuencia en la ultima década. El encuadre de tres
diferentes zonas de la ciudad posibilitd comprobar
una estructura urbana caracterizada por ubicacio-
nes selectivas y ajustadas a las areas con mayor ca-
lidad de vida destinadas para la poblacion flotante
que visita la zona turistica, situacion que, a la pos-
tre, ha terminado fragmentando la ciudad, trazando
vias y nucleos segregadores reforzados por centros
comerciales. Por medio de la zonificacion se logro
constatar el patron de beneficios espaciales para la
zona turistica, que abarca los mayores porcentajes
en todas las distribuciones y el 100% del anclaje
departamental, cadenas y restaurantes. La division
marginal de los centros se estructura por una ma-
yor cantidad distribuida en zonas medias y altas,
con centros que mejoran la calidad comercial de
tiendas ancla, con superficies mas amplias y cen-
tros mas chicos, pero mas exclusivos. Con la gé-
nesis de los centros en Cancun se constatd que la
zona central, y posteriormente la zona periférica,
fueron areas segregadas que con el tiempo fueron
acrecentandose y desplazandose conforme avanza-

ba la penetracion del neoliberalismo, configurando
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asi fragmentos territoriales que solo satisfacen las
necesidades comerciales de usuarios temporales,
ya que se ubican los mejores centros en lugares
exclusivos y ajustados para la poblacion flotante
que visita la zona turistica y para los ciudadanos

que habitan las areas con mayor calidad de vida.

A partir del estudio realizado es posible argumen-
tar que actualmente la estructura urbana de Can-
cun esta desarticulada y que las diferencias entre
las zonas turistica, central y periférica producen
una expansion urbana difusa y confusa. Aqui la

poblacion realiza su vida cotidiana entre la opu-
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lencia, la escasez y la mezquindad, viviendo tres
tipos de ciudad en una misma; los entornos lujosos
de lugares laborales en la zona turistica se contra-
ponen con lugares de vivienda en la zona central y
mas aun en la zona periférica que habitan los tra-
bajadores con menos recursos econdémicos. Que-
da claro entonces que los centros comerciales de
Cancun han aportado trazos y pinceladas de segre-
gaciones dibujadas en la distribucion espacial, lo
cual fomenta la desintegracion social y afecta a la

poblacion mas vulnerable.
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