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RESUMEN

La colonia Condesa, localizada en el area central de la Ciudad de México, ha sido un espacio que
ha sufrido cambios en el uso del suelo de los predios, al pasar de uso habitacional a uso comercial
y de oficinas, asi como cambios sociodemograficos y una visible transformacion de la imagen de
la colonia; todas estas caracteristicas pueden ser definidas bajo el concepto conocido como gen-
trificacion. Este caso de estudio aporta elementos para discutir las caracteristicas del proceso de
gentrificacion desde el ambito latinoamericano.

Palabras claves: Uso del suelo, gentrificacion, transformacion urbana.

ABSTRACT

Tche La Condesa neighborhood of downtown Mexico City has undergone numerous changes in
land use from residential to commercial and office, as well as demographic shifts, resulting in a
noticeable transformation of the neighborhood’s landscape. All these features can be defined under
the concept known as gentrification. This case study provides elements to discuss the characteris-
tics of the process of gentrification from a Latin American perspective.
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Introduccion

Los estudios sobre el proceso de gentrificacion muestran importan-
cia a partir de la postulacion, hacia finales de los afios setenta del siglo
veinte, de dos de las principales teorias que intentan explicar las causas del
proceso, a través de la demanda (Ley 1978) y de la oferta (Smith, 1979). A
partir de ese momento, se produce una amplia produccion de trabajos em-
piricos, los cuales se dedican, en su gran mayoria, a casos de ciudades bri-
tanicas, norteamericanas y de Europa occidental principalmente. Respecto
al ambito latinoamericano la discusion de este proceso es muy escaso —en
comparacion con las regiones antes mencionadas—.

El objetivo principal de este articulo es exponer las principales trans-
formaciones economicas y territoriales por las cuales estd pasando la co-
lonia' Condesa en la Ciudad de México. Este caso de estudio permitira
aportar elementos para la discusion de las caracteristicas del proceso de
gentrificacion en una ciudad latinoamericana.

Las caracteristicas que definen el proceso de gentrificacion en la co-
lonia Condesa son: cambios de uso de suelo apertura de establecimientos
comerciales y de servicios cambios de giro mercantil -reemplazo de un
comercio tradicional (panaderia, reparacion de calzado, tienda de abarro-
tes, entre otros) por restaurantes, bares y centros nocturnos- aumento en
la oferta de vivienda emigracion e inmigracion de poblacion; asi como
diversas consecuencias socioterritoriales como congestionamiento vial,
contaminacion por ruido y por generacion excesiva de desechos solidos,
falta de estacionamiento y conflictos de residentes contra personal de los
establecimientos comerciales que brindan servicios de estacionar los vehi-
culos de los consumidores (conocidos como valet parking).

Caso de estudio

La colonia Condesa es en la actualidad un referente de la Ciudad
de México, conocida por sus espacios publicos, actividad comercial, en
particular restaurantes, bares y cafeterias que hacen de esta colonia uno de
los lugares gastrondmicos mas importantes de la ciudad. Su localizacion
y acceso repercuten en que sea un espacio muy visitado, localizada en la

1 En la ciudad de México el término “colonia” es muy similar al término de “barrio”. Hace referencia a un
proceso de asentamiento de poblacion que se da de forma masiva a principios del siglo XX, ocupando areas
de la ciudad que no estaban urbanizadas.
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delegacion Cuauhtémoc, al poniente del centro historico (figura 1). Ade-
mas, cuenta con una gran variedad de inmuebles con valor patrimonial,
cuyos disenos arquitectonicos art deco y californiano se entremezclan con
edificaciones contemporaneas.

Esta colonia surge a principios del siglo XX como una zona habita-
cional destinada para poblacion de ingresos medios, conformada por una
fuerte presencia de migrantes extranjeros, en particular de judios, quienes
acostumbraban mantener un uso de suelo mixto; viviendas unifamiliares
con comercio tradicional.

Las caracteristicas de la Condesa convierten a esta colonia en una zona
atractiva para ser visitada por turistas nacionales y extranjeros. Asi también,
hay un creciente interés tanto para grupos sociales de ingresos medios y al-
tos que busca residir en esta colonia, como para inversionistas privados que
observan una creciente dindmica econdmica -crecimiento de establecimien-
tos comerciales y oferta de vivienda- que ha producido importantes trans-
formaciones en la refuncionalizacion de los predios asi como en la imagen
urbana de la colonia, principalmente a partir de los afios noventa.

Figura 1. Colonia Condesa
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Fuente: elaboracion propia con base en el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano Cuauhtémoc, 2008.
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La creciente actividad econémica la podemos englobar en: incre-
mento de comercios y servicios y aumento en la oferta de vivienda. El
incremento de comercios y servicios se aprecia a partir de cambios de uso
de suelo habitacional por comercial y oficinas asi como de cambios en los
giros mercantiles al pasar de establecimientos de “bajo impacto” a esta-
blecimientos de “alto impacto™. Mientras que la oferta de vivienda se ha
producido a partir de construcciones de edificios destinado para vivienda
multifamiliar, en predios que alguna vez albergaron viviendas unifamilia-
res, es decir, aprovechando al maximo el uso de suelo habitacional.

Caracteristicas Generales

En la década de los ochenta, en particular debido al sismo de 1985,
se producen movimientos de emigracion de residentes de la colonia, lo
cual provoco el cierre de algunos negocios e incluso el abandono de vi-
viendas, tal como nos comenta un vecino de la colonia:

En el 85, cuando el terremoto, si es verdad que abandonan la colonia mu-
cha gente, aparte de que ya habian emigrado los judios. (...) Yo me fui,
deje mi casa abandonada y me fui a vivir a [el Estado de] Guanajuato. (...)
Ese asunto hace que mucha gente que tenian aqui como su lugar seguro,
que tenian dinero, emigraran y dejaron muchos departamentos y casas. El
caso de esta casa, la abandonaron. (José, residente desde hace 35 afios.
Integrante de la asociacion Yo amo a la Condesa).

Los dafios producidos por el sismo de 1985, aunado a la emigracion
de poblacion y al cierre de negocios, contribuy6 a que bajaran los precios
de compra y renta de las propiedades. A finales de los ochenta y principios

2 Es importante aclarar que por giro mercantil se maneja las definiciones proporcionadas por la Ley de
Establecimientos Mercantiles del Distrito Federal, la cual consisten en dos divisiones; giro de bajo impacto y giro
de alto impacto. La primera hace referencia a aquellos establecimientos comerciales comunmente conocidos como
comercio tradicional, el cual incluye; tiendas de abarrotes, reparacion de calzado, tintoreria, lavanderia, neveria y
papeleria, panaderia, tortilleria, consultorios médicos, escuela de educacion basica, entre otros. Mientras que los
giros mercantiles de alto impacto se dividen en; impacto vecinal e impacto zonal. Los primeros, son las actividades
desarrolladas en un establecimiento mercantil, que por sus caracteristicas provocan transformaciones, alteraciones
o modificaciones en la armonia de la comunidad; 1. Salones de Fiestas; II. Restaurantes; III. Establecimientos de
Hospedaje; IV. Clubes Privados; y V. Salas de cine con o sin venta de bebidas alcoholicas, teatros y auditorios.
Mientras que los giros de impacto zonal son aquellos cuyo giro principal sea la venta y/o distribucion de bebidas
alcohdlicas en envase abierto y/o al copeo, para su consumo en el interior, en horario de servicio a partir de las 11:00
horas hasta las 3:00 horas del dia siguiente, es decir, establecimientos cuyas actividades desarrolladas inciden en las
condiciones viales, y por los niveles de ruido en la tranquilidad de las areas cercanas. (Articulo 26 y 27 de la Ley de
Establecimientos Mercantiles del Distrito Federal, 2011:2, 14y 17-18).
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de los noventa se empieza a observar la apertura de algunos negocios y
oficinas que se localizaban cerca de la Condesa. Al respecto el ex—director
de la Territorial Roma—Condesa menciona:

...el temblor del 85, cuando la Roma es seriamente golpeada y hay mucha
emigracion de vecinos y empresas. En las “Condesas” [se refiere a las
colonias Condesa, Hipédromo e Hipodromo Condesa], que no fueron da-
fladas como la Roma, muchas empresas y vecinos migraron no por los mis-
mos motivos de la Roma, que fueron dafios de edificios, etc., sino porque
se generd un panico, y en tanto se recuperaba la zona, migraron hacia otros
lugares. Algunas empresas o negocios de la Roma cuando ven como habia
quedado de mal la Roma, pues lo primero que hacen es buscar lugares lo
mas cercano posible y se dan cuenta de que la Condesa y la Hipédromo hay
una oferta de lugares que quedaron vacios y empezaron a asentarse aqui,
o sea hubo un cambio de uso de suelo por un hecho natural, que dada la
situacion caotica no habia posibilidad de que la ley pudiera cumplirse con
cabalidad. (Francisco, residente y ex-director Territorial Roma—Condesa).

No obstante el interés por la apertura de diversos establecimientos
comerciales, la colonia todavia mantenia un predominio de uso habitacio-
nal, pues la llegada de oficinas en inmuebles de uso habitacional era toda-
via muy limitada, y los negocios que reabrieron, lo hicieron en aquellos
sitios en los cudles existia previamente actividad comercial.

Esta apertura de establecimientos comerciales en los afios noventa,
contribuye a generar un nuevo interés por vivir en la Condesa. Familias
que vivian antes del sismo de 1985 regresan nuevamente a sus viviendas
que habian dejado abandonadas o rentadas, y en algunos casos, unicamen-
te son los hijos quienes regresan a la colonia para invertir en estableci-
mientos de alto impacto principalmente.

Esto se aprecia muy bien en diversas viviendas cuya refuncionalizacion
de su uso est4 cambiando las caracteristicas de la colonia. En la figura 2, pode-
mos apreciar un inmueble al que se le cambi6 su uso habitacional y ahora al-
berga una tienda de una reconocida marca deportiva. Mientras que en la figura
3 y 4, los inmuebles que surgieron como vivienda unifamiliar, hoy funcionan
como un bar y un restaurante de comida argentina. En los tres casos, los in-
muebles colindan con viviendas que todavia conservan su uso habitacional.
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Figura 2. Tienda de ropa deportiva
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Figura 3. Restaurante de comida argentina
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Figura 4. Bar
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Esta refuncionalizacion del suelo es parte de las transformaciones
que se estan presentando en la colonia Condesa a partir de los ultimos afios
de la década de los noventa. Si bien es cierto, toda la colonia se ha visto
transformada con el crecimiento de comercio y oficinas, de manera parti-
cular se han visto mas alteradas las calles principales de la colonia, como
Av. Michoacan y Av. Tamaulipas (ver figura 5).
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Figura 5. Localizacion de actividades econdmicas, 2012
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Fuente: elaboracion propia a partir de trabajo de campo.

Marco tedrico-conceptual

Ruth Glass, en su trabajo titulado London: Aspects of Change, pu-
blicado en 1964, usa por primera vez el concepto de gentrificacion para
referirse a las transformaciones urbanas en el centro de Londres:

Uno a uno, gran parte de los barrios de la clase trabajadora de Londres se
han visto invadidos por las clases medias —altas y bajas. Las degradadas
y modestas calles flanqueadas por antiguas caballerizas, convertidas en
viviendas, y las casitas —dos habitaciones arriba y dos abajo— fueron
sustituidas cuando expiraron los contratos de arrendamiento por elegan-
tes y costosas residencias. Grandes casas de la época victoriana que se
habian degradado en el periodo anterior o mas recientemente —al ser
utilizadas como albergues u ocupadas por varias familias— han subido
nuevamente de categoria [...] Cuando este proceso de «gentrificacion»
comienza en un barrio, avanza rdpidamente hasta que todos o la mayoria
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de los ocupantes iniciales, miembros de la clase trabajadora, son despla-
zados, asi se modifica el caracter social del barrio. (Glass, 1964: xviii)
(Citado en Simth, 2012, p.77).

A partir de esta descripcion de la transformacion en el centro de
Londres, actualmente se entiende como gentrificacion cldsica (Less, Sla-
ter y Wyly, 2008, p.10) al proceso a través del cual un barrio habitado por
una poblacion de bajos ingresos es modificado y ocupado por una pobla-
cion de ingresos medios y altos, quienes a su vez —ya sea por cuenta propia
o por inversion privada (agentes inmobiliarios)— renuevan las viviendas.
Por ello, son dos condiciones para hablar de un proceso de gentrificacion
clasica: desplazamiento de poblacion y reinversion econdémica en las vi-
viendas del barrio.

Uno de los elementos que caracterizan el proceso de gentrificacion
para Ruth Glass era el desplazamiento de poblacion obrera por poblacion
de altos ingresos quienes construian “elegantes y costosas residencias”.
A mas de cuarenta afios, hoy existen planeamientos que discuten que no
necesariamente el desplazamiento de poblacion afecta a grupos sociales de
escasos ingresos, o incluso que la inmigracion de poblacion se produzca
Unicamente por grupos sociales de altos ingresos. El desplazamiento por
nuevos residentes no implica necesariamente so6lo a grupos sociales de
altos ingresos, como se caracterizo el proceso en sus origenes, puesto que
“dejo de constituir un asunto exclusivo de las clases altas (...), y se convir-
ti0 en una seria opcion residencial también para lo mas granado de la clase
media. (Smith, 2001, p.19). En este sentido, hay quienes prefieren utilizar
el concepto de elitizacion (ver Garcia, 2001) para hacer referencia al des-
plazamiento de poblacion por grupos sociales de ingresos medios. Por otro
lado, también hay quien cuestiona si el desplazamiento de poblacion es un
elemento indisociable del proceso de gentrificacion (ver Sabatini, Sarella
y Vasquez, 2008).

Mientras que la renovacion de las viviendas es otro elemento que
caracteriza el proceso de gentrificacion, sin embargo, en diversas investi-
gaciones (ver Jones y Varley, 1994 y 1999; Steel y Klaufus, 2010; Authier,
2007) se destaca como una de las caracteristicas del proceso de gentrifica-
cion a las transformaciones de uso de suelo asi como de tipo de comercio:
“la gentrificacion no se reduce a un asunto de poblacion o de sustitucion
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de unos hogares populares por otros de profesionistas que pertenecen a las
clases media y alta; es también una cuestion de comercios, del remplazo
de unos negocios por otros.” (Authier, 2007, p.19).

Dado lo expuesto anteriormente, el desplazamiento de poblacion
por grupo sociales de altos ingresos y la renovacion de viviendas, que
definen la gentrificacion clasica, no deben de considerarse como las uni-
cas caracteristicas que definen el proceso de gentrificacion. Slater (2008)
argumenta sobre la necesidad de reemplazar el uso que se hace del con-
cepto literalmente como lo asumié Ruth Glass, pues segin Slater, el uso
literal del concepto ha provocado la ausencia de una perspectiva critica de
la investigacion del proceso de gentrificacion (Slater, 2008. P.212), en el
sentido que los investigadores requieren reunir de diversos factores para
establecer que un proceso de transformacion urbana muestra tendencias de
gentrificacion, por lo cual no se critica la transformacion realizada. Slater
cita un niimero especial de Environment and Planning (2007) el cual con-
sidera como una especie de triunfo para el movimiento pro-gentrification.
En esa publicacion conformada por 11 articulos, hay uno que critica el
proceso, mientras que en la mayor parte los analisis establecen que no hay
transformaciones considerables para definir las transformaciones urbanas
como gentrificacion:

Por ejemplo, en un estudio de los cambios demograficos en Bolonia (Bu-
zar et al., 2007) muestra las tendencias de los jévenes profesionales en la
migracion de los centros de las ciudades, pero argumenta que estas tenden-
cias no se puede asumir bajo el concepto de gentrificacion, ya que no im-
plica fuerte renovacion de las viviendas (Ibid, p.64). (Slater, 2008, p.214).

Con esta cita, Slater muestra que manejar de manera rigida el con-
cepto, tal y como se asumi6 hace mas de cuarenta afios, se cae en una pos-
tura acritica en el sentido de que no se utiliza el concepto para criticar un
proceso de transformacion y por lo tanto se habla de un proceso distinto;
“revitalizacion”, “recuperacion”, “regeneracion”, “rehabilitacion”, “reno-
vacion®. “Los autores prefieren otra palabra, ‘reurbanizacion’, despojando
al proceso que describe su caracter de clase social, su significado e impli-

caciones.” (ibid: 214).
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Por su parte Hamnett define la gentrificacion, de manera general,
como un fenémeno simultdneamente fisico, econdmico, social y cultural
(1991, p.175). Consideramos los siguientes elementos como parte inte-
grante del proceso de gentrificacion:

- Movimientos de poblacion, pudiendo presentarse desplazamien-
to directo o indirecto. El desplazamiento directo consiste en que la
gente es forzada a dejar sus viviendas mediante acciones violentas,
conocidos como desalojos compulsivos. El desplazamiento indirec-
to serian a partir de razones socioecondmicas; los viejos residentes
son obligados a dejar sus viviendas porque aumentan los alquileres
o porque aumentaron los impuestos inmobiliarios cuando el valor de
mercado de la propiedad aumente. O bien porque las transformacio-
nes han generado que los viejos residentes ya no sienten estar en su
barrio. El tipo de negocios ha cambiado, los amigos y familia han
partido y la gente se va para evitar estar socialmente aislada (At-
kinso, 1998, 2000 y 2002 citado en: Herzer, 2008, p.27-28). Estos
desplazamientos directos e indirectos por nuevos residentes generan
mayor presencia de grupos sociales con mayores recursos economi-
cos, con estudios profesionales, artistas, intelectuales e incluso de
colectivos con rasgos en comun —estudiantes, turistas, gays—:

- Las viviendas degradadas o no degradadas suelen ser rehabi-
litadas, renovadas o cambian su uso de suelo.

- Negocios comerciales como restaurantes, estéticas, galerias
de arte y bares se establecen en espacios antes ocupados por
un comercio tradicional y/o familiar.

- El espacio publico es renovado y protegido de actividades y per-
sonas “indeseables” —comercio informal, prostitucion, indigentes.

- Instalaciones antiguas -almacenes, fabricas, estaciones ferro-
viarias, puertos comerciales-, son reconvertidos en instalacio-
nes de diverso uso (comercial, habitacional, oficinas y servi-
cios) destinadas a grupos sociales de ingresos medios y altos.

Estos rasgos pueden presentarse todos o parte de ellos en distintos
grados. Pero estariamos de acuerdo con Less, Slater y Wyly (2008, p.158),
quienes sugieren pensar la gentrificacion a partir de: (I) reinversion de
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capital; (II) incremento de poblacién de mayores ingresos; (III) cambios
en el paisaje urbano y; (IV) desplazamiento directo o indirecto de grupos
de ingresos menores.

Marco metodologico

Siendo el objetivo principal exponer las principales transformacio-
nes econdmicas y territoriales por las cuales esta pasando la colonia Con-
desa, como aporte para la discusion del proceso de gentrificacion en una
ciudad latinoamericana, se comenz6 por analizar las principales transfor-
maciones, las cuales consisten en: crecimiento de la dinamica comercial,
en particular establecimientos comerciales de alto impacto y oferta de
vivienda; cambios en la composicion sociodemografica y consecuencias
econdmicas y sociales.

Para conocer los cambios en la composicion sociodemografica de-
rivado de movimientos de poblacidn, se utilizaron los censos y conteos
de poblacion que realiza el Instituto Nacional de Estadistica, Geografia
e Informatica (INEGI) de diversos afios, cuyos datos los proporciona a
partir de una divisién territorial mediante Areas Geostadisticas Bésica
(Ageb), utilizando cinco agebs, las cuales aunque cubren un poco mas
del territorio de la colonia Condesa (figura 6) son necesarias retomarlas
para realizar el andlisis de la informacion censal. Aunado a lo anterior,
se recurrio a solicitar informacion con base en la Ley de Transparencia y
Acceso a la Informacion Publica del Distrito Federal a distintas depen-
dencias del gobierno local.

Para conocer el crecimiento de la actividad comercial se realizé un
levantamiento de uso de suelo, durante el primer semestre del 2011, de
cada uno de los 1341 predios localizados en la colonia Condesa.
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Figura 6. Colonia Condesa y division por Ageb, 2010
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Fuente: elaboracion propia a partir de la delimitacion por area geoestadistica basica (ageb), INEGI, 2010.

Respecto a la informacion de la dindmica del sector inmobiliario, se
obtuvo a partir de informacion del sitio electronico especializado: metros-
cubicos, pues representa un referente para conocer la oferta de vivienda
actual. También se consultaron diversos estudios realizados por especialis-
tas de este sitio electronico, sobre el comportamiento inmobiliario.

Los cambios en la composicion sociodemografica, el levantamiento
de uso de suelo y la informacion del sector inmobiliario se complemen-
td con 38 entrevistas semiestructuradas dirigidas a autoridades locales,
duefios y encargados de establecimientos comerciales, representantes del
sector inmobiliario y vecinos de la colonia. De esta manera algunas de las
entrevistas que aqui se reproducen provienen del trabajo de campo elabo-
rado de septiembre de 2011 a marzo de 2012.
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Resultados

Se aprecian dos momentos importantes del crecimiento de esta-
blecimientos comerciales en la colonia Condesa, los cuales son: a) en
los primeros afios de la década de los noventa, después de un proceso
de pérdida de poblacion y cierre de establecimientos, comienzan a ins-
taurarse oficinas y establecimientos de bajo impacto, que atraen nueva-
mente a familias vinculadas a la colonia, es decir, regreso de familias y/o
hijos de familias que retornan a la Condesa; y b) las condiciones de la
colonia en los afios noventa (apertura de establecimientos comerciales,
retorno de familias) y una politica de desarrollo empresarial del gobierno
local - gestion empresarialista (Harvey, 2001)-, hizo propicio que esta
colonia fuera un espacio idoneo para el incremento de establecimientos
comerciales, en particular de alto impacto, proceso que se aprecia en los
primeros afios del nuevo milenio.

La gestion de tipo empresarialista en este caso ha consistido en
acciones, desde la administracion publica del gobierno local, para atraer
inversion de capital privado. En particular nos referimos a diversos pro-
cedimientos fuera de la ley para favorecer al capital privado, los cuales
retomaremos mas adelante. Asi, los cambios de uso de suelo y los cam-
bios de giro mercantil se han producido tanto dentro como fuera del
margen de la ley.

Las transformaciones dentro del marco de las leyes, respecto a los
cambios de uso de suelo, desde la década de los noventa son relativamente
pocos: de un total de 800 cambios de uso de suelo que se proporcionaron
en el Distrito Federal de 1998 al 2012, 63 corresponden a la Delegacion
Cuauhtémoc, y de estos, s6lo 11 corresponden a predios localizados en
la Condesa. No obstante, muchos de los cambios de uso de suelo que se
aprecian en la colonia estan operando gracias a la figura de derechos ad-
quiridos, los cuales son procedimientos juridicos que demuestran que un
establecimiento comercial (comercio u oficina) ha funcionado desde antes
de la zonificacion del primer plan parcial de desarrollo urbano, desarro-
llado en 1982, o de las modificaciones contempladas en los programas
de desarrollo delegacional vigente. Es decir, aunque no esté registrado en
la zonificacion de uso de suelo por la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda (SEDUVI), en la practica se han realizado y cuentan con todos
aquellos documentos que acreditan su legal funcionamiento.
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Mientras que los cambios de giro mercantil responden a la mayor
cantidad de transformaciones de la actividad comercial que han impactado
en las condiciones econdmicas y sociales de los residentes de la Condesa,
en particular la apertura de negocios de impacto vecinal e impacto zonal
que se han producido en los ultimos ocho afios.

No obstante, también funcionan aquellos establecimientos comer-
ciales y oficinas que han cambiado su antiguo uso habitacional y de giro
mercantil, al margen de la ley. Y su funcionamiento es posible gracias a
diversos mecanismos, a partir de practicas de corrupcion, tal es el caso de
la conformaciéon de un expediente apderifo de “derechos adquiridos”, o
por el recurso de “amparo” que es un recurso emitido ante un ministerio
publico para continuar su funcionamiento. Esta situacion nos la explica un
ex funcionario de la delegacion:

Fabricacion de un expediente para la corrupcion; hay que acudir a la SE-
DUVI, quien es la encargada de establecer los requisitos para un cambio
de uso de suelo, quien a su vez solicita un expediente del predio a la Dele-
gacion. Mediante la corrupcion, la delegacion puede crear un expediente
falso sobre los antecedentes; diciendo que en el inmueble habia un restau-
rante en 1970, cosa que es falso, y asi SEDUVI da la autorizacion. Muchos
lugares se abrieron a partir de este esquema de los derechos adquiridos
que es totalmente fraudulento. El fenémeno de los derechos adquiridos
surge después del sismo del 85 porque muchos expedientes se pierden. Y
esto sirve de corrupcion para otorgar permisos. (Francisco, residente y ex-
director Territorial Roma—Condesa).

Ademas, hay en funcionamiento oficinas en uso de suelo habitacio-
nal de manera discrecional. Segun el censo de poblacion y vivienda 2010
(INEGI), de un total de 5350 viviendas particulares, tan s6lo 4508 vivien-
das estan habitadas: es decir, un 15.74% de vivienda estan deshabitadas o
lo que es mas seguro; presentan un uso de suelo para oficinas.

Estos cambios de uso de suelo y de giro mercantil, dentro y fuera
de la ley que se estan realizando en la colonia, forman parte de una vision
por parte de las autoridades locales de hacer de la Condesa un atractivo
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turistico, explotando sus cualidades urbanas para incentivar una creciente
actividad comercial®.

Oferta de vivienda en la colonia Condesa

Ademas de las transformaciones de uso de suelo y de los cambios de giro
mercantil otro sector de gran dindmica en la colonia ha sido el sector inmobi-
liario, en particular aquella que tiene que ver con el uso de suelo habitacional.

La colonia Condesa se conform6 como una colonia habitacional,
una de cuyas caracteristicas era el predominio de viviendas unifamiliares
para grupos sociales de ingresos medios. Razon por la cual, habia casas
de uno y hasta dos niveles, existiendo muy pocos edificios habitacionales.
Esta situacion comienza a cambiar a finales de los noventas y en particular
a principios de la década del 2000, momento en el cual se aprecian vivien-
das multifamiliares en nuevos desarrollos habitacionales. Esta oferta de
vivienda, se produce en parte por la valorizacion de la zona con el creci-
miento de la actividad comercial, tal como nos lo menciona un funciona-
rio de una inmobiliaria que ha invertido en la colonia; “Fuimos el primer
despacho que empezo a voltear a la Condesa. La Condesa se empez6 a de-
sarrollar a principios de los noventas principalmente por un corredor gas-
trondmico, sobre la calle de Michoacan”. (Julio, DSa Disefnodesarrollo).

Si bien es cierto, el sector inmobiliario ha sido muy dindmico en los
ultimos afios, en general en toda la Ciudad de México (30% del mercado
nacional total de vivienda nueva terminada), la colonia Condesa ocupa un
lugar destacado en la delegacion Cuauhtémoc. Siendo la delegacion Mi-
guel Hidalgo la demarcacion con mayor oferta en departamentos a nivel
delegacion (cuadro 1), seguido por las delegaciones Cuajimalpa, Benito
Juarez y Cuauhtémoc, que juntas representan el 67.2% de oferta de vivien-
da nueva para el Distrito Federal (Paredes, 2011).

3 Tanto los cambios de giro mercantil como los cambios de uso de suelo, dentro y fuera de la ley, han
generado la presencia de 1009 establecimientos comerciales con giro de oficinas y/o empresas registradas
en el Padron de Establecimientos Mercantiles, de las cuales 122 corresponden a giros de alto impacto.
(Informacion solicitada por el autor con base en la Ley de Transparencia y Acceso a la Informacion Publica
del Distrito Federal y recibida el 22 de junio de 2011 por el Jefe de Unidad de Departamento de Giros
Mercantiles de la Delegacion Cuauhtémoc, Lic. Luis Mauricio Lopez Ruiz).
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Cuadro 1. Delegaciones y colonias con la
mayor oferta de vivienda en 2011

Delegacion % Colonia (Delegacion) %

Miguel Hidalgo 24.3 | Bosques de las Lomas (Miguel Hidalgo) 13.2
Cuajimalpa 16.7 | Santa Fe (Alvaro Obregén) 8.6
Benito Juarez 15.3 | Polanco Chapultepec (Miguel Hidalgo) 8.2
Cuauhtémoc 10.9 | Del Valle (Benito Juarez) 7.9
Alvaro Obregén 5.0 Lomas de Chapultepec | (Miguel Hidalgo) 7.3

Tlalpan 3.8 Bosques de las Lomas (Cuajimalpa) 6.5
Coyoacan 1.1 Jesus del Monte (Cuajimalpa) 5.1

Magdalena Contreras 0.6 Condesa (Cuauhtémoc) 3.5
Otros 22.2 | Cuajimalpa (Cuajimalpa) 3.0
% del Distrito Federal 100 % por cada delegacion 100

Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de Paredes, 2011.

Mientras que por colonia, Bosques de las Lomas y Polanco son las
colonias con la mayor oferta de vivienda de la delegacion Miguel Hidalgo,
con 13.2% y 8.2% respectivamente. La colonia Del Valle es la que presen-
ta mayor oferta de la delegacion Benito Juarez, con un 7.9% del total de la
oferta de la delegacion. Y la colonia Condesa con un 3.5% es la colonia de
mayor oferta de la delegacion Cuauhtémoc (cuadro 1).

El lugar destacado que ocupa la colonia Condesa no se refiere a la
cantidad de oferta de vivienda nueva o usada, pues no es comparable con
los grandes desarrollos habitacionales que se realizan en la periferia de la
Ciudad de México. Su importancia radica en que conforma una oferta se-
lectiva, destinada para grupos sociales de ingresos medios y altos. Puesto
que forma parte de las cuatro colonias con mayor aumento del valor de las
viviendas (plusvalia) de la delegacion Cuauhtémoc (cuadro 2).
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Cuadro 2. Delegaciones y colonias con mayor
porcentaje de incremento de plusvalia en 2010

Delegacion Plusvalia | Colonia (Delegacion) Plusvalia
Cuauhtémoc 13.5% | Cuauhtémoc (Cuauhtémoc) 24.3%
Coyoacan 13.2% | Hipédromo Condesa (Cuauhtémoc) 22.3%
Magdalena Contreras 7.9% | Lindavista (Gustavo A. Madero) 16.9%
Miguel Hidalgo 7.2% | Condesa (Cuauhtémoc) 14.2%
Benito Juarez 5.3% | Campestre Churubusco |(Coyoacan) 13.7%
Cuajimalpa 4.5% | Vista Hermosa (Cuajimalpa) 13.5%
Alvaro Obregon 4.3% | Paseos de taxquefia (Coyoacan) 12.8%
Tlalpan 1.9% |Juarez (Cuauhtémoc) 11.0%
DF 6.3% | San Jer6nimo Lidice (Magdalena Contreras) 10.0%

Fuente: elaboracion propia a partir de datos de Paredes, 2011.

Analizando la dindmica inmobiliaria de la colonia Condesa se encuen-
tra que: los nuevos proyectos son construcciones verticales que tienen la pre-
misa de aprovechar hasta el ultimo metro cuadrado disponible, asimismo, los
desarrolladores se han interesado en las grandes propiedades que ocupan las
casonas de personas adultas mayores que estan emigrando a viviendas mas
pequetias y/o zonas mas tranquilas (desplazamiento indirecto).

De esta manera se desprende que la actividad econdmica que esta trans-
formando a la colonia Condesa, tienen que ver con cambios de uso de suelo,
cambios de giro mercantil y crecimiento de desarrollos habitacionales, los
cuales generan diversas consecuencias econoémicas y sociales. Una de ellas
son los cambios sociales y en la estructura demografica de la colonia, tanto
por la emigracién como por la inmigracion de “nuevos” residentes.

Cambios sociodemograficos

La colonia Condesa no escapa de la tendencia del proceso de pérdida
de poblacion que ha venido sufriendo la ciudad de México y la ciudad cen-
tral en los ultimos 40 afios. Sin embargo, a diferencia de diversas colonias
de la delegacion, la pérdida de poblacion en la colonia Condesa responde
a cambios en la conformacion del nimero de integrantes por vivienda y a
movimientos de poblacion relacionados a las transformaciones recientes.
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Segun los Censos de Poblacion y Vivienda de 1990 y 2010 del INE-
GI, la colonia Condesa paso de una poblacion de 15,916 a 11,797, es decir,
una pérdida del 25.88% en dicho periodo. Una pérdida muy sensible si se
compara con colonias de la misma delegacion como San Rafael y Judrez
con pérdida de 5.47% y 8.15% respectivamente, mientras la pérdida de
poblacion de toda la delegacion Cuauhtémoc fue de 10.76%.

Si se observa la pérdida de poblacion por rangos de edades se ob-
serva que; en el afio 2000 la poblacion de 0 a 14 afios de edad era del
15.24% respecto al total del area de estudio, y se redujo a 10.21% para el
afio 2010, situacion similar se observa con los rangos de 15 a 24 aiios, este
grupo paso del 14.64% al 10.31%, en el mismo periodo, razén por la cual,
la reduccion de la poblacion de los 0 a los 24 anos fue del 38.44% en este
periodo. De igual manera, otro rango de edad en el cual se ha visto una
disminucion de la poblacion es de 60 anos y mas en un 3.27%.

Por otro lado, el rango de edad en el que se muestra una tendencia
contraria a la pérdida de poblacion es de 25 a 59 afios de edad, la cual pasé
de un porcentaje 54.29% a un 62.39%, en términos absolutos paso de 7144
a 7360 habitantes, lo que representa un incremento del 3.02%. Razon por
la cual se aprecia que la mayor cantidad de poblacion que emigra de esta
colonia se encuentra en el rango de edad de los 0 a los 24 afios, mientras
que la poblacion que permanece e incluso la poblacion que inmigra a la
colonia se encuentra en el rango de 25 a 59 afios.

Otro de los cambios en la colonia se aprecia en el numero de in-
tegrantes por vivienda; el promedio de ocupantes por vivienda habitada
segun los censos de 1990, 2000 y 2010 ha disminuido de 3.2, 2.8 hasta
2.4 respectivamente. Por arriba del promedio delegacional, el cual pasoé de
3.6, 3.3 hasta 2.9, debido a que en otras colonias de la delegacion, la re-
duccion no ha sido muy destacada, tal es el caso de la colonia Tabacalera,
la cual, para 1990 tenia un promedio de ocupantes de 3.0 manteniéndose
en 2000, y para el 2010 se redujo sélo a 2.7.

Aunado a lo anterior, se observan cambios en diversas caracteristi-
cas como alfabetizacion e instruccion superior. Actualmente la Condesa es
una de las colonias con los menores porcentajes de analfabetismo de la po-
blacion de 15 afios y mas en la delegacion Cuauhtémoc con un 0.53% se-
gun el censo del 2010, muy por arriba del promedio delegacional que fue
de 2.83%. Asi también, otro dato al respecto es el incremento suscitado en
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la poblacion de 18 afios y mas con educacion superior al pasar de 37.71%
a 47.70% del periodo de 1990 a 2000, tinicamente por debajo de la colo-
nia Cuauhtémoc, quien muestra los mayores porcentajes de poblacion con
educacion superior en la delegacion Cuauhtémoc, con 48.59%. Mientras
que el grado promedio de escolaridad ascendié de 12.20 a 14.06 del aio
2000 al 2010, también por arriba de indicadores de diversas colonias y del
promedio delegacional que fue de 12.47%.

De esta manera, se aprecia, a partir de diversos indicadores socio-
demograficos, los cambios que caracterizan a la poblacion de la colonia,
gran parte de ellos derivados de inmigracion y emigracion. Ademas de los
indicadores que se reflejan en los censos de poblacion, estos movimientos
de poblacidn, en particular la emigracion de la poblacion se produce por
dos razones principales: por un lado, porque los ingresos no son suficien-
tes para hacer frente al aumento de precios en los servicios publicos y de
las rentas de vivienda; y por otro lado, porque han cambiado las caracteris-
ticas de habitar en la colonia, a partir del incremento de establecimientos
comerciales de alto impacto y de diversos cambios de uso de suelo que se
presentan en la colonia.

Estoy en eso todavia [en emigrar], yo creo que si lo voy a hacer, porque
[donde vivo] se convierte en un hotel, entonces la autoridad, hay un vacio
de autoridad, no un vacio, hay una corrupcion tremenda, primero por los
cambios de uso de suelo, entonces no respetan un plan delegacional. (Alex,
residente de la Condesa).

Este caso en particular, el entrevistado expone las razones por las
cuales quiere emigrar, pues narra que en el inmueble donde vive ha sido
transformado, de ser un inmueble de uso habitacional, hoy mas del 50%
esta destinado a servicio de hosteleria destinado a jovenes viajeros.

Respecto a la poblacion que llega a la Condesa, se caracteriza por
ser gente con ingresos elevados, jovenes profesionistas de mas de 30 afos
y extranjeros quienes aprecian en la colonia una oportunidad de inversion
asi como por trabajo en oficinas en la colonia o cercanas y que gustan del
ambiente actual.

Si bien es cierto, la colonia Condesa surge como una colonia de
clase media, las caracteristicas sociodemograficas de las colonias han
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incrementado en diversos rubros, tales como ingresos y educacion, y al
mismo tiempo al ser poblacion de mas de 30 afios, sin hijos, conforman
hogares pequenos.

Discusion de Resultados

En la colonia Condesa de la ciudad de México, desde la década de
los noventa se han presentado momentos de inversion econdmica, inver-
siones que se dirigen en particular al cambio en el uso funcional del suelo
al pasar de uso habitacional a uso comercial y de oficinas, coincidiendo
con estudios que definen los cambios de uso de suelo como una de las
caracteristicas del proceso de gentrificacion en ciudades latinoamericanas
(ver Jones y Varley, 1994 y 1999, Steel y Klaufus, 2010).

Esta situacion ha contribuido a cambios sociodemograficos en la
Condesa, derivados en parte por movimientos de poblacion, los cuales se
caracterizan por llegada de poblacion con elevados ingresos economicos,
jovenes de mas de 30 afos que conforman hogares pequenos -2.3 habi-
tantes por vivienda- y gustan del ambiente generado, desplazando a dos
grupos de poblacidn; a) quienes no puede mantener los incrementos de las
rentas de las viviendas y de los servicios publicos; y b) un grupo que ha
visto alterada la calidad de vida en la colonia por diversas problematicas
originadas por el aumento de la actividad comercial.

Las transformaciones recientes han modificando el paisaje ur-
bano de la colonia, siendo una colonia habitacional con predominio
de vivienda horizontal; actualmente se aprecian grandes edificaciones
verticales para vivienda asi como antiguas casas se han convertido en
negocios comerciales.

Este caso de estudio, muestra la importancia de discutir procesos
de gentrificacion desde Ameérica Latina, pues para el caso de la Ciu-
dad de México algunas investigaciones sugieren el desarrollo de dicho
proceso en lugares como Coyoacan, San Angel, Tlalpan, colonia Roma
y colonia Condesa (Hiernaux, 2006; Gonzalez, 2008; Checa, 2011), a
partir de los cuales se puede enriquecer la discusion sobre el proceso de
gentrificacion y las tendencias en las transformaciones de las areas cen-
trales en nuestras latitudes.
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