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Articulos

Centros comerciales de la Ciudad de
México: el ascenso de los negocios
inmobiliarios orientados al consumo

José Gasca-Zamora jgasca@unam.mx
Universidad Nacional Autéonoma de México, México

Resumen: El centro comercial es uno de los principales hitos en las grandes ciudades

contemporéneas. Su répido crecimiento y difusién en los tltimos lustros replantean

nuevas formas en la edificacidn y organizacion espacial de los lugares orientados a la
distribucién y el consumo de bienes y servicios. La Ciudad de México ha registrado desde

los afios noventa un auge sin precedentes en la captacién de inversiones inmobiliarias,

entre ellas las materializadas en megaproyectos comerciales. En este trabajo se aborda
el proceso de expansion de los centros comerciales desde tres vertientes: primero,

como parte del despliegue de los circuitos de capital colocados en grandes proyectos

inmobiliarios de la ciudad; segundo, como resultado de la expansién de nuevas escalas

y formas de consumo, promovidas por corporativos locales y globales de distribucién

minorista; finalmente, como dispositivos que articulan nuevas formas de produccién y
reestructuracion del espacio urbano, especialmente a partir de las subcentralidades que

promueven.

Palabras clave: mercado inmobiliario, consumo, economia urbana.

Abstract:  The shopping mall is one of the major landmarks in contemporary cities. Its
rapid expansion and diffusion suggests the reconsideration of new forms of building and
spatial organization of places oriented to the distribution and consumption of goods and
services. Mexico City has registered since the nineties an unprecedented boom in attracting
investment in various segments of real estate, one of which is the retail megaprojects. This
paper analyzes the process of expansion of shopping centers from three aspects. First, as part
of the deployment of circuits of capital placed in large real estate projects in the city; second,

as the result of the expansion of new forms and scales of consumption promoted by local and
global corporations of retail distribution. Finally, as devices that articulate new forms of
production of urban space, especially from the sub-centers they promote.

Keywords: real estate market, consumption , urban economy .
Introduccién

La aparicién de nuevas formas y medios de consumo en la sociedad
contemporanea va redefiniendo nuestra relacion no solo con los objetos
que adquirimos, sino también con los lugares de que disponemos para
acceder a los mismos. Bajo ¢l advenimiento de lo que se ha denominado
la sociedad de los consumidores y la difusion de una cultura de consumo
de rasgos globales (Bauman, 2007), ingresamos a una etapa donde
los espacios asumen nuevos significados, transformando con ello una
parte sustantiva de las relaciones sociales y la vida cotidiana de las
personas. La expansion de cadenas globales de empresas comerciales
como supermercados, tiendas departamentales y especializadas, asi
como franquicias y otros esquemas de distribucién, ha facilitado el
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posicionamiento de productos que se vuelven iconos mundiales. Para
ello se han implementado modelos de circulacién de mercancias a gran
escala a través de equipamientos fisicos y mediante soportes virtuales,
entre estos los sistemas de crédito y las transacciones via internet (Ritzer,
2006). Ello ocurre en un contexto donde los consumidores se vuelven
dominantes y los productores tienen que adaptarse a ellos; donde las
mercancias adquieren una fuerte carga simbdlica y devienen efimeras,
y donde el consumo se hace menos funcional y més estético (Lash &
Urry, 1998). En este contexto los centros comerciales (CC) adquieren una
mayor presencia, pues constituyen dispositivos para acelerar y maximizar
ladistribucion de bienes, integran vehiculos para canalizar las preferencias
volatiles de consumo y se convierten en escenarios donde se reinventan
permanentemente los productos y actividades de ocio y entretenimiento.

Los cc se distinguen por sus edificaciones construidas sobre grandes
superficies donde se incorporan empresas minoristas que ofertan
mercancias y servicios basicos y especializados, 2 lo que permite el
desarrollo de conjuntos multifuncionales donde se lleva a cabo un flujo
diversificado, integrado y continuo de consumo. Se tienen registros de
que el primer CC bajo techo aparecié en 1956 en Minnesota, Estados
Unidos de América (EUA); desde entonces han sido adoptados como parte
de la cultura del consumo contemporineo, incrustindose en la trama
urbana de un gran niimero de metrépolis y grandes ciudades alrededor
del mundo, con diferentes ritmos e intensidades.> En América Latina,
Brasil y México atestiguaron su nacimiento durante la década de los
sesenta, mientras que en otros paises de la regién la apertura de CC se
reporta en los ochenta. En la Ciudad de México, durante sus primeras
dos décadas tuvieron un moderado crecimiento y aparecieron como
enclaves inusuales en el paisaje urbano. Sin embargo, desde mediados
de la década de los noventa han registrado un acelerado crecimiento y
amplia dispersién en el tejido urbano, configurando un fenémeno de
dimensiones metropolitanas.

En este trabajo se explican desde tres vertientes los factores que
impulsaron el crecimiento y la difusién espacial de los CC en la Zona
Metropolitana del Valle de México (ZzMVM): 4 primero, como parte de
la expansion de capital inmobiliario de la ciudad; segundo, resultado de
nuevas escalas y formas de consumo promovidas por corporativos locales
y globales de distribucién minorista finalmente, como dispositivos que
articulan nuevas formas de produccion y reestructuracion del espacio
urbano. El articulo se organiza en tres apartados. En el primero se
consideran referentes del estado del conocimiento respecto de los CCy su
participacion en el contexto latinoamericano. En el segundo se analiza la
contribucién de los actores asociados a la edificacién y operacién de los
CC. En el tercero se explica su proceso de crecimiento y difusion espacial
y se analizan algunos cambios que promueven en el espacio urbano.
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Estado del conocimiento

Los cC han sido analizados con diferentes enfoques. Uno de ellos destaca
su papel en los procesos de consumo partiendo del andlisis de los sistemas
de significados y representaciones sociales. Asi, por ejemplo, Escudero
(2008) considera que los CC recrean ambientes a través de elementos
visuales e iconograficos para persuadir los deseos de consumir. Para el
autor, tales representaciones dan lugar a una diversidad de productos,
usos y readaptaciones de los espacios donde tienen lugar, en los cuales
confluyen gustos, practicas y eventos que los llevan a erigirse como lugares
emblemiticos de la posmodernidad. En México, autores como Caprén 'y
Sabatier (2007), Cornejo (2007), Lépez (1999), Monnet (1996), entre
otros, han incursionado en una linea similar al reconocer cémo los CC
favorecen formas emergentes de sociabilidad, al igual que lugares que
suscitan percepciones € imaginarios para dotar de nuevos sentidos a
los usos del espacio y el tiempo. Una lectura alternativa da cuenta de
cémo los CC refuerzan la segregacién urbana, proceso derivado de la
edificacién de recintos fortificados, la formacién de enclaves de consumo'y
la sustitucién de espacios publicos (Lépez, 2006; Medina, 1998; Salcedo-
Hansen, 2003).

Estas perspectivas criticas de la cultura contemporanea del consumo
resultan atractivas. Sin embargo, este trabajo explora una veta distinta.
Se trata de analizar el papel de las empresas del sector inmobiliario y
comercial, agentes clave en la edificacién de estos equipamientos, y el
ascenso de nuevas formas y escalas en la distribucién y el consumo.
Interesa conocer cémo los CC contribuyen a movilizar grandes flujos de
capital y su papel en la produccién y reestructuracién espacial urbana.
Esta perspectiva, si bien no es del todo nueva, en México ha recibido
poca atencién. Asi, Valenzuela (2013) sitda el CC como parte de los
grandes proyectos corporativos articulados al capital global, como en el
caso paradigmatico del complejo de Santa Fe en la Ciudad de México.
Por su parte, Vazquez (2007) arriba a resultados similares a partir del caso
Angelépolis en el estado de Puebla. Un trabajo relevante es desarrollado
por Pradilla, Marquez, Carreén y Fonseca (2008), que al analizar el
proceso de expansiéon de CC en la Ciudad de México destacan, entre
otros aspectos, su contribucién a la consolidacién de dreas de actividad
terciaria. En un sentido similar, Paquette (2007) enfatiza cémo los cC
han favorecido en la Ciudad de México la emergencia y consolidacién
de subcentros, resaltando su papel estructurador y regenerador del tejido
urbano.

En América Latina, la literatura sobre el tema ha documentado
distintos procesos inducidos por los CC enla escala nacional e intraurbana.
Pintaudi y Fragol (1992) indagan en Brasil las condicionantes
socioecondmicas del surgimiento de CC y sus estrategias de localizacién
en distintas ciudades; lo hacen especialmente a partir de su auge,
registrado durante la década de los ochenta, asociado a las estrategias
del capital financiero-inmobiliario, la dindmica de grandes mercados de
consumidores y la emergencia de segmentos de alto poder adquisitivo
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concentrados en las principales metrépolis de dicho pais. En un sentido
similar, Amaya (2009) analiza el rol de los CC en las principales
aglomeraciones urbanas de Venezuela, destacando la tendencia hacia su
concentracién en las ciudades de mayor jerarquia y su propension a
localizarse en las dreas de sectores socioeconémicos de ingresos medios
y altos, siguiendo el proceso de fragmentacion social de las ciudades
estudiadas.

En Argentina, Vecslir y Cicolella (2011) analizan los cc en la
Regién Metropolitana de Buenos Aires como parte del proceso de
difusién territorial de las actividades terciarias en las dos ultimas
décadas y su relacion con las diferentes modalidades de reestructuracién
de las centralidades y subcentralidades metropolitanas, destacando
su integracién en las tendencias de consolidaciéon de morfologias y
localizaciones tradicionales y la red emergente de distritos terciarios.
Estudios recientes en Chile, como el realizado por De Simone (2015),
abordan el protagonismo que los malls han adquirido en el mercado
de suelos y su importante rol en el proceso de construcciéon social y
estructuracion urbana. Considerando su evoluciéon desde sus origenes y
los procesos de transformacién y mutacion que se registran actualmente
en Santiago de Chile, la autora destaca cémo tales centros comerciales
responden a una expresion fisica de la sensibilidad posmoderna, tanto en
la configuracién territorial de las periferias metropolitanas como en la
privatizacién del espacio publico. Otro trabajo destacable es el de Davila
(2016), quien, desde una perspectiva latinoamericana, analiza cémo el
boom de los shopping malls en diferentes ciudades representa una de las
claves para entender la revaloraciéon del suelo urbano y el crecimiento
urbano a partir de la conjugacién de un nuevo régimen financiero y
politicas urbanas neoliberales.

En este trabajo se considera que los cc forman parte de las actividades
comerciales emergentes que se distribuyeron progresivamente hacia
dreas suburbanas y periféricas de la ciudad, lo cual refleja el proceso
de disociacién que diferentes segmentos de la economia comenzaron
a tener con respecto al sector tradicional de negocios, generalmente
el centro histérico de las ciudades, donde se situd el nicleo mis
importante de actividad comercial. En segundo lugar, se plantea que el
fenémeno anterior estd vinculado a la difusién urbana y el crecimiento
de nuevas zonas sociorresidenciales de nivel medio que demandaron
equipamientos para cubrir sus necesidades de bienes y servicios. Esto
habria marcado una ruptura respecto a los segmentos precedentes del
comercio popular, los cuales, en el caso de la Ciudad de México, hasta
hace pocos anos se ubicaban como los canales més representativos de la
distribucién de bienes. La transicion progresiva de sistemas tradicionales
a formatos empresariales de diversas escalas se observa en la amplia
colonizacién que recientemente presentan hipermercados, clubes de
precios, franquicias, almacenes especializados, tiendas de conveniencia,
entre otros. Finalmente, se postula que la edificacién de cc representa
una de las modalidades mds importantes de la financiarizacién de la
edificacién urbana a partir de su insercién en el mercado inmobiliario.
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Varias ciudades mexicanas registran desde los afios noventa un auge sin
precedentes en la captacién de inversiones en conjuntos residenciales;
también en edificios del sector corporativo y de oficinas, complejos
de usos mixtos, distritos terciarios, hoteles y segundas residencias en
zonas costeras y centros turisticos y, obviamente, en los destinados a
megaproyectos comerciales.

Los cc son destino de cuantiosas inversiones privadas nacionales y
globales atraidas por la revaloracién del suelo urbano y las altas rentas
que generan, fendmeno que se favorece en un contexto de politicas
urbanas neoliberales que han impulsado acciones de promocién para
atraer inversiones fordneas, y de nuevos cddigos de desregulacion,
redensificacion y recalificacion del suelo orientadas a la renovacién del
ambiente construido, la revitalizacién urbanayla reactivacion econémica.

Los cc mexicanos tienen actualmente una presencia sobresaliente en
el contexto latinoamericano tanto en nimero como en superficie de
venta. De acuerdo con el International Council of Shopping Centers (
ICSC, 2015), en el afo 2014 México ocupd el primer lugar en América
Latina, con 584 unidades; le siguen Brasil con 511, Colombia con 196y
Argentina con 114 (tabla 1). México también cuenta con més superficie
rentable al sumar 16,2 millones de metros cuadrados; y después de Chile,
tiene el ratio comercial urbano mas alto en este segmento, equivalente
a 16,9 metros cuadrados por cada 100 habitantes  ( ICSC, 2015)
. El crecimiento diferenciado de cc en algunos paises representativos
de América Latina sugiere una relacién directa respecto a la poblacién
urbana absoluta y relativa de cada pais. Sin embargo, el hecho de que
México supere a Brasil en namero de cc, y Chile a México en términos
de ratio comercial, evidencia que se trata de un fenémeno mas complejo.
Existen indicios para pensar que la difusién del modelo de cc en esta escala
estarfa relacionada principalmente a la estructura del sistema urbano y la
presencia de segmentos sociorresidenciales medios y altos en las ciudades.

Asimismo, se advierte que las metrépolis y grandes ciudades albergan
el mayor nimero de CCy superficie rentable, fendmeno atribuible a la
presencia de mercados mds densos y zonas con sectores de mayor ingreso.
Esto se observa en Brasil, Argentina, Chile, Venezuela y Peru, donde
metrépolis como Sao Paulo, Buenos Aires, Santiago, Caracas y Lima han
registrado mayor crecimiento del numero de CC en comparacién con
otras ciudades en estos mismos paises. Esta idea también se confirma
para México, donde a pesar de que se reconoce la presencia de 59
zonas metropolitanas, solo las tres mas grandes (México, Guadalajara
y Monterrey) concentran alrededor de 70% de los cC y de superficie
rentable. La ZMVM constituye un caso excepcional, pues con poco més de
20 millones de habitantes alojaba a mediados del afio 2016 mas de 200 cc,
equivalentes a casi una tercera parte del total nacional.
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tabla 1

Centros comerciales de paises seleccionados en América Latina, 2014 y estimados al ano 2025

T - - . . 2 . . 2
numero de centros comerciles  gyperficie de venta(millones dem” ) ratio comercial urbano(m” por cada 100 hab.)

2025 2014 2025 2014
16,9 23,3 16,9 22,0
13,5 22,8 7.8 12,0
4.2 8.3 10,8 18,0
2,1 43 54 10,0
35 6.5 22,2 22,0
0,2 3.8 9,2 250

ICSC (2015, 5)

Convergencia del capital financiero, inmobiliario y
comercial

La produccién de CC implica un complejo proceso que va desde la
adquisicion de extensas superficies de suclo, al disefio y la gestiéon de
grandes equipamientos y la coordinacién de numerosas empresas y
usuarios, por lo que representa un segmento donde solo intervienen
firmas con importantes capacidades financieras, empresariales y logisticas.
Existen tres actores que desempenan roles complementarios en este
proceso: las empresas inversionistas, que aportan los fondos de capital
para la adquisicion de suelo y su edificacién; luego los desarrolladores
inmobiliarios, que comprenden firmas que participan en el disefo,
construccién y la promocién de locales para atraer negocios: ambos
agentes promueven el CC badsicamente como un negocio inmobiliario;
finalmente, en un segundo momento se integran las unidades minoristas,
que ofertan productos y servicios.

Los primeros CC que surgieron en la Ciudad de México fueron
resultado de la asociacién entre tiendas departamentales y desarrolladores
inmobiliarios nacionales. Las primeras, que dominaban algunos nichos
de mercado de la ciudad, incursionaron en la construccién de
CC como estrategia para captar mayores cuotas de consumidores,
promoviendo alrededor de su propia edificaciéon la apertura de
unidades complementarias de distribucién de productos, servicios y
entretenimiento. Este fue un principio para el diseno del cc, donde
la tienda ancla departamental representaba su eje articulador. Alianzas
entre tiendas departamentales y desarrolladores inmobiliarios domésticos
facilitaron la edificacién de Plaza Universidad en 1969, primer CC en
el pais, resultado de la colaboracién entre la empresa norteamericana
Sears Roebuck’ y la firma inmobiliaria Sordo Madaleno. Una operacién
similar senté las bases para edificar Plaza Satélite en 1971, producto de
la asociacién de las tiendas departamentales Sears Roebuck, El Puerto
de Liverpool y Paris Londres, con Sordo Madaleno. Estos esquemas
de complementariedad entre capital comercial e inmobiliario se han
mantenido a lo largo del tiempo, por ejemplo en la edificacién del
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Centro Comercial Perisur, Galerias Insurgentes y Galerfas Coapa, donde
particip6 la tienda departamental El Puerto de Liverpool. Por su parte,
la empresa El Palacio de Hierro participd en el financiamiento del
Centro Comercial Coyoacan y, més recientemente, del CC ubicado en
el desarrollo de usos mixtos Moliere Dos22. Estas férmulas asociativas
fueron imitadas en afos posteriores por las empresas de supermercados
de mayor presencia en el mercado mexicano, para edificar distintas
modalidades de plazas y conjuntos comerciales.

El crecimiento reciente de CC forma parte de un nuevo
régimen financiero en el direccionamiento de la produccién urbana
contemporanea en México y otros paises latinoamericanos, sistema
caracterizado por la participacion, coalicidén y fusién de inversionistas,
empresas inmobiliarias y actores financieros globales y nacionales, asi
como por la diversidad de fondos e instrumentos de inversién manejados
por empresas, de los cuales pueden mencionarse pensiones, mutuos,
seguros y hedge funds (De Mattos, 2007). En el caso de México también
han proliferado instrumentos bursatiles que son colocados en distintas
carteras de proyectos del mercado de bienes raices; entre ellos, complejos
residenciales, hoteles, edificios especializados en servicios médicos,
parques industriales, infraestructuras carreteras y centros comerciales.

El mercado de megaproyectos destinados al consumo y comercio ha
encontrado en México un campo fecundo para la captacion de rentas
urbanas. Cushman y Wakefield (2015), empresa encargada de monitorear
precios de renta en dreas comerciales a nivel internacional, reporté que los
tres CC en la Ciudad de México con mayores rentas por metro cuadrado
mensuales son Antara Fashion Hall y Centro Comercial Perisur, con
80 délares cada uno, seguidos por Centro Comercial Santa Fe, con 75
doélares, valores solo superados por la calle comercial de lujo Presidente
Masaryk en la zona de Polanco y la calle peatonal Madero, ubicada en
el centro histérico, que cotizaban cada una alrededor de 90 délares por

metro cuadrado.®

La tendencia hacia la captaciéon de las elevadas rentas que generan los
CC ha desencadenado en los ultimos afios una mayor participacion y
competencia de inversionistas globales por colocar en distintas ciudades
de México importantes flujos del capital requerido en este segmento, y
otros relacionados con el mercado inmobiliario. Para tener una idea del
tamano de inversiones de empresas globales participantes, se estima que se
colocaron aproximadamente 12 mil millones de délares en los diferentes
sectores de bienes raices entre 1999 y 2010. Cabe destacar que, de estas
inversiones, el 80% proviene de EUA y Canad4, el restante de algunos
paises de Asia y del Medio Oriente (Asociacién Mexicana de Capital
Privado [Amexcap], 2014).

Las distintas modalidades de finaciarizacién del sector inmobiliario
en la edificacidn de CC se canalizan a través de diferentes fuentes. Desde
finales de la década de los noventa del siglo xX y principios del xxi,
se ha identificado esquemas que incluyen Consorcios de Inversién en
Bienes Raices (reit,” por sus siglas en inglés), proveedores de hipotecas y
aseguradoras, asi como diversas modalidades de fondos de capital privado.
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Entre estas se encuentran empresas como Kimco, PREI, GE Capital,
ING, Hines, Black Creek, O’Connor y LaSalle Investment Management,
MetLife y Walton Street (Lizan, 2014). Ademds de la participacién de
estas empresas globales, en afos mds recientes el finamiento de los cC
en México ha tenido un mayor dinamismo debido al surgimiento de
varias modalidades de inversion bursatil, como los Certificados de Capital
de Desarrollo (CkD) y los Fideicomisos de Inversién en Bienes Raices
(fibras). Ambos han aportado nuevos recursos para expandir el margen
de participacion de capitales locales a partir de inversionistas de distinto
tamano.

Los CKD son instrumentos financieros mexicanos colocados por la
Bolsa Mexicana de Valores (BMV), que pertenecen al Mercado de
Capital de Desarrollo y sirven como vehiculo para el financiamiento de
actividades y proyectos de sectores con rendimientos a largo plazo, como

infraestructura, mineria y comunicaciones, entre otros. 8 Por su parte
los fibras se encargan de arrendar y administrar propiedades generadoras
de rentas a través de un portafolio diversificado de bienes inmuebles
donde participan desarrollos residenciales, hoteles, centros comerciales,
complejos de oficinas, hospitales, entre otros. Los fibras estdn inspirados
en los CKD, cotizan en la BMV y son un instrumento abierto que conjuga
esquemas heterogéneos donde participan inversionistas individuales,
empresas desarrolladoras y operadores inmobiliarios. En México existen
siete fibras, entre los cuales se encuentra Fibra Uno y Fibra Macquarie,
con un portafolio de propiedades mixtas (oficinas, centros comerciales,
terrenos industriales y hoteles); Fibra Hotel y Fibra Inn, especializados
en hoteles; Fibra Shop, concentrado en centros comerciales; y Terrafina,
orientado a propiedades industriales. Recientemente se creé Fibra
Danhos, cuyo antecedente es la empresa desarrolladora homénima,
y se encontraba en proceso de incorporacién en el mercado bursatil
Fibra Sendero, ambos con trayectoria como desarrolladores de centros
comerciales.

Las grandes empresas inversionistas internacionales y nacionales
generalmente estin asociadas a grupos de desarrolladores mexicanos
y extranjeros, aunque algunos de estos también participan como
arrendatarios, al ser poseedores de acciones compartidas con empresas
inversionistas y comerciales, o bien participando en sus propias
divisiones de empresas financieras. Por ello, es posible encontrar distintas
modalidades de desarrolladores dentro del dmbito de construccién
y operacién de cc. En México, y particularmente en la zMvM, la
participacién de desarrolladores y operadores en el mercado inmobiliario
es diversificada, considerando la cantidad y tamanio de los proyectos
donde vienen participando (tabla 2).

Si bien en varios casos los propios desarrolladores participan como
inversionistas directos y/o en la administracién de fondos bursatiles,
algunos inversionistas presentan divisiones integradas por su propia
empresa desarrolladora de inmuebles, tal y como se lleva a cabo
por el Grupo Carso de Carlos Slim, quien controla uno de los
holdings més diversificados en Latinoamérica al coordinar empresas
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del sector comercial minorista, industrial, energético y de construccién
de infraestructura y equipamientos comerciales; su propia empresa
desarrolladora, denominada Inmuebles Carso, se ha encargado de la
edificacién y administracién de ocho CC en la Ciudad de México.

tabla 2

Zona Metropolitana del Valle de México: principales desarrolladores
inmobiliarios y empresas financiadoras de centros comerciales

=

Serdo Madeimo

Gro 6

Grpo cava

Tutstan (2005)

Faa Siop

elaboracién propia a partir de m.s.e medios de comunicacién (2015) y paginas web de las empresas desarrolladoras

/1 en coparticipacion con sears roebuck

/2 EN COPARTICIPACION CON EL PALACIO DE HIERRO
/3 DESARROLLADOR ORIGINAL GRUPO ACBC
/4 DESARROLLADOR ORIGINAL HINEST INTEREST
/5 DESARROLLADOR ORIGINAL CENTRAL DE ARQUITECTURA

Los CC también funcionan como plataformas de distribucién de
cadenas locales y globales de retailers. Resultado de la globalizaciéon
de firmas comerciales y de las politicas de liberalizacién a las
inversiones directas que tuvieron lugar desde mediados de los ochenta,
arribaron a México diversos corporativos de tiendas departamentales y
supermercados. Sin embargo, en las ultimas dos décadas el crecimiento
y diversificacién de los CC en México estuvieron ligados a la llegada de
cadenas de retailers globales multimarca, los cuales han orientado las
tendencias mds importantes en la composicién de negocios que operan en
los cC. Las cadenas de tiendas departamentales, una buena parte de los
grandes supermercados y la mayoria de retailers globales y nacionales en
México suelen situarse principalmente en CC, donde captan sus mayores
ingresos.

La utilizacién de la plataforma de distribucién del cC por parte de
estas empresas se basa en tres tipos de ventajas: las ventajas de operar
bajo economias de aglomeracién, las ventajas ligadas a la localizaciéon
y aquellas vinculadas a la escala. En el primer caso, porque obtienen
mayores ingresos por ventas cuando utilizan sistemas de proximidad
espacial entre firmas, que si lo hicieran de manera aislada, generando
complementariedades y un flujo integrado y continuo de consumo a
través de una gama diversificada de oferta de mercancias, servicios basicos
y amenidades en un solo lugar. Las segundas, porque al operar sobre
ubicaciones estratégicas en distintas partes de la ciudad, adaptandose a
contextos de consumidores de ingresos medios y altos, o bien situdndose
sobre vias primarias, corredores terciarios y terminales multimodales
de transporte, aprovechan las ventajas de accesibilidad, lo que genera
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importantes fuerzas de atraccién que permiten centralizar amplios aforos
y posibilitan, en algunos casos, estructurar nuevas relaciones funcionales
en la metrépoli a través de las subcentralidades que promueven. Las
terceras porque registran mayores utilidades por unidad de producto al
manejar grandes volumenes, es decir, por la incorporacién de economias
de escala. Para ello aprovechan las ventajas derivadas de innovaciones
logisticas, tecnoldgicas y mercadoldgicas, sobre todo considerando que
buena parte de los productos que ofertan los grandes retailers proviene de
complejas cadenas globales de distribucion. Asi, bajo este esquema, el cc es
un lugar que asegura una elevada y més rapida circulacién de mercancias;
por tanto, actiia como dispositivo que maximiza la distribucién y el
consumo de bienes y servicios en las grandes ciudades.

La participacion de agentes de distinta naturaleza coordinada a través
deCCrevelauna de las tendencias actuales de las estrategias de integracién
del capital a partir de los esquemas de asociacién entre empresas
financieras, inmobiliarias y comerciales: mientras el capital financiero-
inmobiliario requiere de empresas minoristas para captar rentas urbanas,
el capital productivo-comercial necesita del centro comercial para
garantizar sus rendimientos colocando grandes volumenes de bienes y
servicios en los mercados urbanos.

Difusion espacial y nuevos subcentros urbanos

La apertura de CC en distintos momentos permite identificar fases y
tendencias que reflejan estrategias adaptativas a la dindmica socioespacial
de la ciudad. Las estrategias de localizacién siguen, en principio, los
patrones espaciales de expansién de la metrdpoli registrados a lo largo de
las dltimas décadas. Ello se constata a partir de los anos de apertura de los
CC, pues entre 1969 y 2016 mas del 60% ocurrié en areas suburbanas y
periféricas de la metrépoli (tabla 3). Ademds de seguir la progresién de
la mancha urbana, las tendencias que registran los CC durante casi cinco
décadas ilustran cémo dichos equipamientos se asociaron a los patrones
de segmentaci6n y fragmentacion sociorresidencial de la ciudad.

Una primera fase corresponde al proceso de introduccién, que va
de 1969 hasta mediados de los ochenta (figura 1). El crecimiento de
los cC en la Ciudad de México fue incipiente, pues por casi tres
lustros su ntimero lleg6 solo a diez unidades, lo que refleja un esquema
de discreta penetracion en las preferencias de consumidores. En este
periodo los primeros CC formaron grandes equipamientos horizontales,
ubicados en la mayoria de los casos sobre avenidas primarias que
facilitaban la conectividad; contaban ademds con una amplia superficie
de estacionamiento, que daba cierta exclusividad a sectores que disponian
de automovil. Estos CC se localizaron en demarcaciones suburbanas de la
CDMLX, asi como en municipios periféricos del estado de México, en ambos
casos ubicados en zonas residenciales de clase media y algunos enclaves de
altos ingresos. Tal fue el caso de Plaza Universidad (1969), Plaza Satélite
(1971), Valle Dorado (1979), Perisur (1981) y Centro Coyoacén (1982).
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tabla 3
Zona Metropolitana de la Ciudad de México: centros comerciales
edificados por periodos, de acuerdo con su localizacién, 1969-2016

sector/distancia radial al centro de la cindad y entre secciones  1969-1984  1985-1999 2000-2016 numero deunidades  porcentaje  ejemplos

Centro historico (0-2 kilometros) i} 0 1 1 0.5 Pargue Alameda.
Zona pericentral (2-4 ldlometros) 1 2 17 20 9.0 Forum Buenavista, Parque Delta, Urban Center Condesa, Torre Diana.
Zona suburbana (4-8 ldlometros) 4 19 35 58 26,2 Pargue Tezontle, Oasis Coyoacan, Antara Polanco
Periferia urbana (8- 16 ldlometros) 5 13 a4 82 37 Espacio Interlomas, Plaza Bella Mexiquense, Zentralia Coacalco, Patio Chimalhuacan,
Periferia metropolitana (16-24 lalometros) i} 0 [} [i] 27 Town Center Zumpango, Plaza Los Volcanes, Plaza Sendero Ixtapaluca.
1]

cc aflo no especificado 1] 0 54 244

Total 10 34 123 21 100,0

ELABORACION PROPIA A PARTIR DE M.S.E MEDIOS DE COMUNICACION
(2015) Y PAGINAS WEB DE EMPRESAS DESARROLLADORAS
nota de manera convencional se utilizé un criterio de zonificacion radial partiendo del z6calo de la ciudad de méxico como punto
central, con ajustes estimados a las 4reas diferenciadas de la ciudad interna, los sectores suburbanos y periurbanos reconocidos

Una segunda ctapa, que va desde mediados de la década de los
ochenta hasta finales de los noventa (figura 2), se caracteriza por una
relativa expansién y diversificacién. En este periodo los CC crecieron
de manera importante en numero: se tienen identificadas 34 nuevas
unidades, considerando solo aquellas donde se cuenta con el registro
del afo de apertura. El rasgo mds significativo en esta fase es que
los CcC iniciaron un proceso de diversificaciéon de su oferta bajo
esquemas que complementaron productosy servicios basicos con servicios
especializados y amenidades. Asi, los CC se transformaron en espacios con
nuevas tiendas de marca globales, franquicias, almacenes especializados
y sucursales de servicios bancarios y gubernamentales, entre otras. Ello
implic6 una transformacién de las formas y opciones de consumo, el
mejor ejemplo de lo cual quizéd fueron las salas multicine, pues con el
cambio de concepto, la transformacién de empresas nacionales y el arribo
de consorcios trasnacionales, este segmento del entretenimiento comenzé
adesempenar un papel estratégico en la captacién de nuevos segmentos, lo
cual en muchos casos posicioné estos emprendimientos como los nuevos
negocios ancla de los cc.
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FIGURA 1

ZMVM: CC edificados de 1969 a 1984
ELABORACION PROPIA A PARTIR DE M.S.E MEDIOS DE COMUNICACION
(2015) Y PAGINAS WEB DE EMPRESAS DESARROLLADORAS
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FIGURA 2

ZMVM: CC edificados de 1985-2000
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ZMVM: CC edificados de 1986-2016
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(2015) Y PAGINAS WEB DE EMPRESAS DESARROLLADORAS

En esta etapa, la mayoria de los cc fueron edificados en contextos

residenciales suburbanos consolidados y periurbanos de mas reciente

apariciéon. Entre ellos se encuentran Centro Santa Fe (1986), en el

poniente de la metrépoli; los que se edificaron en dreas del norte de la

ciudad en la delegacién Gustavo A.

Madero y el municipio de Ecatepec,

como Plaza Lindavista (1990) y Vallejo 2000 (1994), asi como Via
Morelos (1997). Ademds continuaron apareciendo en 4reas de reciente

urbanizacién, como en Cuautitldn Izcalli, Naucalpan y Tlalnepantla,
donde se edificaron Multiplaza Izcalli (1989), Perinorte (1990), Centro
Comercial Interlomas (1991), Multiplaza La Hacienda (1991) y Mundo
E (1998). En el caso del sur de la ciudad, los cc registraron una

relativa expansion en las delegaciones de Coyoacan y Tlalpan a partir
de casos como Galerfas Coapa (1992), Plaza Loreto (1994), Pabellén
Altavista (1996) y Gran Sur (1999). Otros cc también se instalaron
en zonas de negocios y corredores comerciales y financieros suburbanos
y pericentrales de la ciudad, como Pabellén Polanco (1990), Galerias
Insurgentes (1992) y Plaza Insurgentes (1996).

La tercera fase corresponde al

momento de mayor colonizacidn,

innovacién funcional y mutacién morfolégica, el cual se observa desde
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finales de los noventa, pero sobre todo en los primeros tres lustros
del siglo xx1 (figura 3). En esta etapa los CC no solo duplicaron su
numero entre el afno 2000 y 2016, sino que adquirieron escalas flexibles
y esquemas tematizados de consumo adaptados a distintos nichos de
consumidores. Ello marcé distintas tendencias, como su transicion hacia
lugares con mayores funciones de ocio y entretenimiento; su inserciéon
en edificios de usos mixtos; su flexibilidad en tamafo a partir de
formatos atomizados (menores de 10 mil metros cuadrados) y de grandes
dimensiones (cercanas o superiores a 100 mil metros cuadrados); su
reestructuracion morfoldgica de recintos cerrados y monoliticos hacia
espacios en varios niveles y escenarios abiertos y semiabiertos que simulan
calles comerciales; y finalmente, su mayor segmentacion, que ha permitido
consolidar esquemas orientados tanto a consumidores de elite en zonas
privilegiadas, con ofertas de productos y servicios de exclusividad, como
a sectores populares que ahora acceden a estos lugares, donde encuentran
productos en formatos de tiendas de bajo costo y servicios genéricos.

El proceso de mayor expansion de CC, que se observa desde finales
de los noventa a los primeros tres lustros del siglo XXI, presenta cuatro
tendencias en sus patrones de difusién espacial.

En primer lugar, una localizacién acentuada hacia areas periurbanas
del norte en municipios del estado de México como Coacalco, Atizapin
y Cuautitlan Izcalli, donde ha tenido lugar un importante auge de
conjuntos residenciales para segmentos medios, asi como densas unidades
habitaciones de interés social.

Segundo, una produccién importante de equipamientos en areas
pericentrales y suburbanas sujetas a procesos de reciclamiento urbano
sobre enormes predios, como los registrados en los casos de Moliere
Dos22 (2003), que se levanté donde se ubicaba un colegio de jesuitas;
Parque Delta (2005), que ocupé el predio del antiguo parque de
béisbol perteneciente al organismo federal de seguridad social (Instituto
Mexicano del Seguro Social); Férum Buenavista (2008), el cual se
desarroll6 sobre la desaparecida estacion central de ferrocarriles de
pasajeros de la ciudad; Plaza Ciudad Jardin, en una zona clausurada
de confinamiento de residuos sélidos; Paseco Acoxpa (2010) lo hizo
sobre los terrenos que dejé una antigua fébrica de hilados sintéticos;
mids recientemente, Centro Comercial Las Américas (2012) se edificé
sobre los terrenos que ocupaba una empresa de productos quimicos (Sosa
Texcoco); Plaza Carso (2014) se instalé en la antigua zona industrial
de la Ampliacién Granada; Oasis Coyoacdn (2015) se edificé sobre
un predio anteriormente ocupado por una fabrica estadounidense de
cosméticos; Parques Toreo Central (2015) se instald en el antiguo centro
de tauromaquia y espectaculos del Toreo de Cuatro Caminos; Pabellén
Cuemanco (2015) se edificé sobre un extenso predio que dejé una
empresa dedicada a la venta de muebles y electrodomésticos; finalmente,
Parque Via Vallejo (2016) ocupd el drea que dejé el cierre de una fabrica
de cartdn.

En tercer lugar, la localizacién de la mayoria de CC sigue la 16gica de
agruparse sobre importantes areas residenciales medias, con una mayor
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presencia en la parte poniente y sur de la metrépoli y sobre ejes urbanos
comerciales y areas terciarias. Asi, podemos destacar su presencia en
avenida Cuauhtémoc y su prolongacién avenida Universidad; sobre
Insurgentes en su segmento centroy sur; alo largo de avenida Miramontes
en la zona de Villa Coapa y en el segmento poniente del periférico. En el
caso de dreas con una importante actividad terciaria, destacan Polanco,
la zona de Santa Fe y Cuicuilco, lugares donde los CC han tendido a
integrarse en 4reas financieras y complejos corporativos y de oficinas;
mientras en el norte destaca la zona de Satélite en Naucalpan y el corredor
de Periférico Norte y su prolongacién Autopista México-Querétaro
(Tlalnepantla y Cuautitldn), asi como la via José Lépez-Portillo en su
segmento Coacalco y Tultitlin (tabla 4).

Finalmente, se encuentran los CC de reciente aparicién como enclaves
aislados en los confines del norte y oriente de la metrépoli, en municipios
mexiquenses como Ojo de Agua, Villa Nicolds Romero, Zumpango
y Texcoco. En estas demarcaciones han proliferado recientemente
desarrollos residenciales de nivel medio y condominios de interés social
con una limitada oferta de equipamientos y servicios bésicos, por lo cual
un CC cercano resulta una opcién para satisfacer en cierta medida su
demanda. Cabe destacar la escasa presencia de CC en la porcién oriente
de la zMVM. Siendo la zona con mayor poblacién de la metrépoli y la
que registra mayores sectores de bajos ingresos, los centros comerciales
resultan excepcionales, algunos ubicados en la avenida Central en
Ecatepec, otros en la zona circundante a la Central de Abastos en
Iztapalapayalo largo de la avenida Ignacio Zaragoza; finalmente también
aparecen aisladamente en municipios como Ixtapaluca y Chimalhuacén.
En todos estos casos los CC se favorecen por su accesibilidad o bien por su
proximidad a grandes conjuntos de vivienda de interés social (figura 4).

Bajo el fendmeno de dispersién espacial propio de metrdpolis
extendidas y de una enorme masa de consumidores, como ocurre en la
ZMVM, los mayores CC también contribuyen a la configuracién de una
estructura policéntrica. Los CC de mayor demanda han logrado impulsar
la formacién de nuevas centralidades en la ciudad, pues su elevado aforo
ha tenido un importante poder estructurante en la movilidad de personas,
en la generacién de circuitos econémicos y en la articulacién intraurbana
de las redes de transporte. Esta funcionalidad es atribuible al menos
a cinco CC que forman amplias areas de servicio a partir de aforos
cercanos o superiores alos 2 millones de usuarios mensuales: el Multiplaza
Aragon, Plaza Satélite, Forum Buenavista, el conjunto integrado por Plaza
Oriente-Parque Tezontle y el Centro Comercial Perisur (tabla 5). En este
grupo, el aforo promedio ronda entre las 60 mil y 100 mil personas al dia,
cifra muy cercana a la registrada por el Aeropuerto Internacional de la
Ciudad de México (AICM), pero inferior ala de Central de Abastos (CEDA),

ambos reconocidos como importantes subcentros de la metrépoli.”
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FIGURA 4

ZMVM: CC E dificados en 2016 y ubicacién en los diferentes sectores
ELABORACION PROPIA A PARTIR DE M.S.E MEDIOS DE COMUNICACION
(2015) Y PAGINAS WEB DE EMPRESAS DESARROLLADORAS

tabla 4

ZONA METROPOLITANA DEL VALLE DE MEXICO: CC UBICADOS EN
COMPLEJOS, CORREDORES TERCIARIOS Y DESARROLLOS DE USOS MIXTOS

ubicacien emglos
SantaFe Centro Comercial Santa Fe, Zentrla, City Walk, Garden Santa Fe, Park Plaza Saanare, Patio Santa Fe

Ponco Plaza Carso, Centro Comercil Polanco, Antara Polanco, Parques Polanco, Punto Polanco

Tilaepantia Olimpus, Multpiaza Pirules, Muliplaza Asboledas, Multimart Baz, Multiplza Valle Dorado

Avensdas niversidad. Cuaubtémoc (Sur-norte) Oasis Coyoacan, Centro Coyoacen, Patio Usiversidad, Piza Universidad, Pabelon del Valle, Ussversidad 767, Parque Dela, Pabelsn Cuaubtemac

. Superplaza Mirzmontes, Pasen Acozpa, Plaza América

‘gentes, Plaza I, Perisur, Plaza Inbursa Cuicuico

Via José Lopez Portilo Costmopol, Coacalco Power Center, Pasen Coacalco, Plaza Las Flores, Zentralia Coacalco, Plza Coacalco

Avenida Central (Carlos Hank Govzalez) Multplaza Bosques, Moltplaza San Juan, Moliplaza Vergel, Center Plazas Ecatepec, Moliplaza Aragon, Mesipuerto Cindad Azteca
Insurgentes Plaza lun, Centro Insurgentes, Forum Buenavista, Plaza Inbursa Cuicuico

Paseo de la Reforma Torre Vireyes, Torre Diana, Reforma 180, Terre Reforma Latino, Captal Reformma, Ref

Poknco Parques Polanco, Molizre Dos22, Punto Polanco Phza Carso

Otros Parques Toreo Central, Patio Universidad, Metropol Patrotismo, Park Plaza Sanmara, Arcos Bosaue 11

1o E, Multipiaza Pirles, Mulipiza Asboledas, Muliplaza Valle Dorado, Centro Comereial Cuantitan-Periferico
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ELABORACION PROPIA A PARTIR DE M.S.E MEDIOS DE COMUNICACION
(2015) Y PAGINAS WEB DE EMPRESAS DESARROLLADORAS

tabla s

Zona Metropolitana del Valle de México: Top 20 de los
centros comerciales de acuerdo con el aforo promedio mensual

centro comercial

superficie rentable (m™) fwmero detienda s afluencia mensual promedio (millones de visitantes)

Multiplaza Aragon 138.304 300 3.00
Plaza Satelite 133.470 182 2,40
Forum Buenavista 00.465 262 1,90
Centro Comercial Plaza Oriente+Parque Tezontle 210.000 360 1,81
Centro Comercial Perisur 270.000 270 1,80
Parque Delta 70.224 120 1,50
Centro Comercial Santa Fe 128.367 434 1,50
Galerias Coapa 58.700 156 1,50
Centro Comercial San Jeronimo nd 170 1,50
Mundo E 128.734 270 1,60
Centro Coyoacan 28.000 150 1,20
2 Plaza Universidad 30.569 85 1,10
Plaza Las Américas 180.400 250 1,00
Parque Lindavista 68.692 187 0,87
Coacalco Power Center 58.000 156 0,80
Pabellon Cuauhtémoc 45.400 08 0,80
Galerias Plaza de las Estrellas 36.000 215 0,80
Plaza Inn 19.800 230 0,80
Centro Comercial Gran Sur 70.000 120 0,75
Galerias Insurgentes 60.000 122 0,75

ELABORACION PROPIA A M.S.E MEDIOS DE COMUNICACION
(2015) Y PAGINAS WEB DE EMPRESAS DESARROLLADORAS

Estas subcentralidades generadas por CC han impuesto una nueva
dindmica a sus entornos territoriales, producto de la revaloracién y
especulaciéon del suelo, que han incrementado las rentas de manera
extraordinaria. Esto significa que los CC tienen un efecto expansor y
regenerador por la atraccién de nuevas empresas y actividades que
promueven la sucesién y recalificacién de usos del suelo, donde nuevos
negocios aprovechan la centralidad y las economias de aglomeracién
generadas. Esto, al final del dia, también contribuye tanto a una mayor
densificacién y consolidacién de areas y enclaves terciarios, como al
despliegue de nuevos negocios inmobiliarios residenciales que se vuelven
atractivos y rentables para sectores de ingresos medios o de elite, lo cual
retroalimenta el proceso de segregacién urbana que caracteriza la ciudad.

Las tendencias mencionadas se distinguen en varios centros
comerciales. Por ejemplo, el Centro Comercial Santa Fe, de ser
originalmente un equipamiento comercial periférico en el poniente de
la metrépoli, se ha convertido en el principal distrito de corporativos
nacionales y globales de la ciudad; a la vez, se ha consolidado como
un nodo de educacién superior, asi como un espacio para una amplia
produccién inmobiliaria de residencias destinadas a segmentos de altos
ingresos. Este lugar puede ser considerado uno de los subcentros de mayor
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complejidad de la metrépoli, por los importantes flujos de empleados,
residentes y consumidores que se articulan en el area.

Plaza Universidad ha tenido también un importante efecto
transformador de un corredor terciario donde se combinan segmentos
comerciales, servicios especializados, corporativos, entre otros. A lo largo
de este eje y su area adyacente se instalaron, en el transcurso de cuatro
décadas, un corporativo bancario, otros cuatro centros comerciales, tres
hipermercados y un club de precios, varias empresas concesionarias
automotrices, un complejo cinematografico y dos estaciones radiofénicas,
asi como un hospital privado de especialidades. Todos estos proyectos
se acompanan con un frente de expansiéon inmobiliario de residencias
medias que ha venido desplazando a los habitantes del pueblo tradicional
de Xoco, ubicado en el entorno de todos estos desarrollos de actividad
terciaria.

Otro caso emblemidtico es Férum Buenavista. Al formar el proyecto
que permitié desmantelar la antigua estacién de ferrocarriles de pasajeros
de la capital, se originé uno de los CC de mas grandes dimensiones,
actualmente integrado a una intervencién urbana estratégica de
movilidad que conjuga el tren suburbano, dos lineas del metrobus y
un centro de transferencia multimodal de transporte, lo que permite
generar uno de los aforos potenciales més altos que confluyen en el
nodo comercial. Forum Buenavista es un caso excepcional, debido a
que su presencia ha implicado una importante reactivacion terciaria
y especulacién de vivienda de una porcién de las dreas centrales
de la ciudad, que comienzan a registrar una paulatina ascendencia
sociorresidencial a partir de la edificacién de condominios para sectores
medios, particularmente en las zonas adyacentes ocupadas por los barrios
populares de Santa Marfa la Rivera y la colonia Guerrero, lo cual denota,
como en el caso anterior, efectos de gentrificacion progresiva.

Conclusiones

Los CC son expresiones de la cultura contemporanea del consumo en
las grandes ciudades y metrépolis, y como tales cumplen una funcién
estratégica para concentrar, acelerar y maximizar la circulacién de bienes
y servicios. Como negocios inmobiliarios, constituyen uno de los medios
mis eficientes para captar grandes volumenes de rentas; por esta razén,
se han convertido, en paises como México, en uno de los segmentos
del mercado de bienes raices mds dindmicos en las dltimas décadas. La
difusién de distintas modalidades y tamafios de CC ha promovido variadas
sinergias entre el capital financiero, inmobiliario y comercial a través de
complejas férmulas de participacién y coalicién de agentes financieros
globales, empresas desarrolladoras y operadoras inmobiliarias, asi como
grandes cadenas de retailers, las cuales conjugan fuentes diversificadas de
inversion directa y bursatil que han permitido apuntalar este sector.

El ascenso de los cc como negocios inmobiliarios en la ciudad
contempordnea ha promovido diversas transformaciones del espacio
urbano. Como medios de revalorizacién y rentabilizacién del suelo,
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acompanan los procesos de expansion urbana residencial y participan
en los procesos de regeneraciéon de antiguas dreas y de sectores en
declive; también forman parte de las grandes intervenciones urbanas,
en las cuales contribuyen a consolidar corredores comerciales, distritos
de negocios, dreas terciarias y complejos de usos mixtos. Su papel en
la formacién de economias de aglomeracion ayuda impulsar la creacién
de nuevas subcentralidades, proceso que tiene lugar a partir de la
atraccion de numerosas empresas y la articulacion de importantes flujos
de consumidores y usuarios.

En la Ciudad de México, los cC han tendido hacia una transformacién
de su morfologia, tamafos y funciones que obedece a una readaptacién
permanente a nuevos estratos sociales, entornos de consumidores y
estilos de vida, lo cual permite configurar espacios donde se diversifican
y tematizan las practicas de consumo. Sin embargo, las caracteristicas
de difusién espacial de CC hacia zonas consolidadas y periféricas de la
Ciudad con mayores niveles de ingresos denota una tendencia dominante,
caracterizada por localizaciones selectivas que se ajustan a las areas
de mayor calidad de vida, lo que a la vez contribuye a consolidar la
segmentacién y la fragmentacién sociorresidencial que caracterizan la

ciudad.
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Notas

1 Este trabajo es resultado del proyecto: “Dindmicas socioeconémicas y
espaciales de los grandes proyectos inmobiliarios residenciales y de servicios
en ciudades de México”, realizado bajo el Programa de Apoyo a Proyectos
de Investigacién e Innovacién Tecnoldgica (papiit-in302717), auspiciado por
la Direccién General de Asuntos del Personal Académico de la Universidad
Nacional Auténoma de México (UNAM). El autor agradece el apoyo brindado
por Enrique Castro Martinez en la elaboracién de la cartografia y el
procesamiento de datos estadisticos.

2 Otros términos utilizados para referirse a estos lugares son los de plaza
comercial, conjunto comercial y complejo comercial, mientras que en la
literatura angléfona se reconocen bajo conceptos como shopping centers
o shopping malls. En este trabajo tnicamente los denominaremos centros
comerciales, considerando que no son equipamientos homogéneos y que
presentan distintas modalidades, escalas y funciones.

3 Molinillo (2002) desarrolla un exhaustivo andlisis de las multiples formas
que han adquirido las unidades y concentraciones comerciales urbanas.
Para el caso de los centros comerciales, considera que se distinguen por
su carécter planificado, por estar construidos arquitecténicamente bajo una
forma unificada, generalmente bajo techo, y con su operacién integrada por
una gerencia tnica.

4 La ZMVM integra el territorio que corresponde a la demarcacion histdrica del
Distrito Federal, capital del pafs, que recientemente cambié su denominacién
a Ciudad de México (CDMX). A dicha demarcacién se encuentran vinculados
fisicay funcionalmente 16 delegaciones de la CDMX, 59 municipios del estado
de Méxicoy uno de Hidalgo. En este trabajo se utiliza indistintamente Ciudad
de México y ZMVM. De acuerdo con los datos del Catdlogo del Sistema
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Urbano Nacional, esta metrépoli registré una poblaciéon de 20,2 millones
de habitantes. Véase Consejo Nacional de Poblacién (Conapo)-Secretarfa
de Desarrollo Social (Sedesol)-Secretarfa de Gobernacién (Segob), Catdlogo
Sistema Urbano Nacional 2012 (en linea), http://www.conapo.gob.mx/en/
CONAPO/Catalogo_Sistema_Urbano_Nacional_2012.

5 Esta empresa departamental norteamericana se instal6 en Ciudad de México
en 1947. Grupo Carso adquiri6 parte de sus acciones en 1997 y en su totalidad
en 2007, arrendando solo el nombre y el logotipo de la empresa.

6 Cifras correspondientes a septiembre de 2014. Si tomamos un tipo de cambio
promedio de ese mismo afio de 16,5 pesos por usd, la renta por metro cuadrado
de Antara y Perisur equivale a poco mis de $1.150,00 pesos.

7 Real Estate Investment Trust son sociedades de inversion propietarias de
activos inmobiliarios cuyos ingresos proceden fundamentalmente de los
alquileres de los mismos. Este esquema surgié en 1960 en EUA con el objetivo
de que las inversiones a gran escala en bienes inmuebles fueran accesibles
también a los pequenos inversionistas. La férmula consistié en equiparar la
inversién en productos inmobiliarios alainversién en cualquier otra industria;
es decir, a través de la compra de acciones. Por esta razén, aunque no estin
obligados, la mayor parte de estos grupos de inversion cotizan en el mercado
bursatil.

8 Los CKD surgieron en 2009, junto con el cambio en la normatividad de la
Comisién Nacional Sistema de Ahorro Para el Retiro, debido a la estrategia
de ingresar al mercado financiero la gran masa monetaria manejada por las
Administradoras de Fondos para el Retiro (Afores) y por la falta de liquidez
por parte de las empresas de Desarrollo. De esta manera fungen alternativa los
inversionistas mexicanos.

9 El aicm en el 2015 reporté un movimiento de pasajeros en sus dos terminales
de 38,4 millones de personas al afo, equivalentes a un promedio de 3,2
millones mensuales y poco méds de 100 mil por dfa ( AIMC, 2015). La
ceda reporta una afluencia promedio de 450 mil clientes y cerca de 75 mil
empleados que ingresan diariamente a este complejo de distribucién mayorista
de alimentos (Central de Abastos de la Ciudad de México [Uneabasto],
2015).
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