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Luis Alberto Salinas Arreortua1

Las transformaciones económicas y sociales que presenta la colonia Condesa en la Ciudad 

en las grandes ciudades latinoamericanas. Dichas transformaciones se pueden englobar en 

The economic and social transformations that presents the Condesa neighborhood in 

American cities. These transformations can include changes in land use, changes in the 
demographic composition and population displacement and changes in the urban image of 

the Condesa neighborhood. This situation, far from being isolated, showing a trend of urban 
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bares, que hacen de esta colonia una de las zonas gastronómicas más importantes de la 
ciudad. Su localización y acceso repercuten en que sea un espacio muy visitado, localiza-
da en la delegación Cuauhtémoc, al poniente del centro histórico (Figura N° 1). Además, 
cuenta con una gran variedad de inmuebles con valor patrimonial, cuyos diseños arqui-
tectónicos art deco y californiano 

Figura N° 1
Colonia Condesa

Fuente: Elaboración propia con base en el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano Cuauhtémoc, 2008.

clase media que busca residir en dicha zona, como por inversionistas privados quienes 
generan una creciente dinámica económica -comercial e inmobiliaria-, lo cual ha pro-
ducido diversas transformaciones, principalmente a partir de los años noventa. Dichas 
transformaciones las podemos englobar en; cambios de uso de suelo habitacional por 

-
cantil, incremento en los precios del suelo, de servicios básicos (luz y agua), y de renta 
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de locales comerciales y vivienda. Esta situación incide directamente en movimientos 

-

el crecimiento de la actividad comercial: caracterizar los cambios en la composición so-
-

Para apreciar el crecimiento de la actividad comercial se recurrió a solicitar informa-
ción con base en la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública del Distrito 
Federal en distintas dependencias del gobierno local. Además, se realizó un levanta-
miento de uso de suelo de cada uno de los 1341 predios localizados en la colonia Con-

los censos y conteos de población de diversos años que realiza el Instituto Nacional de 

Condesa (Figura N° 2), pero resulta necesario utilizarlos para interpretar los datos de 
-

micos, se obtuvo la información a partir de entrevistas semiestructuradas dirigidas a 
autoridades locales, dueños y encargados de establecimientos mercantiles y vecinos de 
la colonia. 
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Figura N° 2
Colonia Condesa y división por Ageb.

Siendo la Condesa una colonia habitacional, no careció de todos aquellos estableci-
-

-
mica, en la década de los sesenta y setenta, emigran hacia colonias como Polanco, Lomas 

de los ochenta.
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Condesa, sin embargo, hubo gran destrucción en zonas aledañas. Razón por la cual, mu-
cha población emigra hacia otras zonas de la ciudad e incluso fuera de la misma, cerran-
do algunos negocios e incluso abandonando viviendas, tal como nos comenta un vecino 
de la colonia: “En el 85, cuando el terremoto, si es verdad que abandonan la colonia 

-
partamentos, casas. El caso de esta casa, la abandonaron. (José, Residente e integrante 
de la asociación Yo amo a la Condesa).

-

con valor patrimonial. Este conforma un primer momento de atracción tanto por nego-

cualidades urbanas destacadas.

-

-

Desde los años noventa, se destacan dos elementos que caracterizan la actividad co-
mercial en la colonia: la primera tiene que ver con el cambio de uso de suelo, apreciado 
en casas cuyo uso habitacional fue cambiado por establecimientos comerciales como 

-

impacto, el cual comprende: impacto vecinal2 e impacto zonal3. 

alcohólicas, teatros y auditorios. (Ley de Establecimientos Mercantiles del Distrito Federal, 2011:2 y 14).
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En lo que tiene que ver con cambios de uso de suelo, en la Condesa hay estableci-

(SEDUVI), es decir, con legal funcionamiento. Cabe mencionar, que esta forma de cam-
bios de uso de suelo han sido pocos: de un total de 800 cambios de uso de suelo que se 
dieron en el Distrito Federal de 1998 al 2012, 63 corresponden a la Delegación Cuau-
htémoc, y de estos, 11 corresponden a predios localizados en la Condesa (Figura N° 3).

que han cambiado su antiguo uso habitacional, al margen de la ley4. Y su actual fun-
cionamiento es posible gracias a: “derechos adquiridos” 5, que son documentos que 

-
-

pladas en los programas de desarrollo delegacional vigente; recurso de “amparo”, que 
es un recurso emitido ante un ministerio público que posibilita su funcionamiento; y 

-
zado por las autoridades encargadas al respecto (Figura N° 4), dista mucho del uso de 
suelo real (Figura N° 5).

-

del Distrito Federal, 2011:2 y 17-18).

(2003:34) en los cambios de uso de suelo. 

-

continuo tienen los propietarios, poseedores o causahabientes de un bien inmueble, en su totalidad o en unidades 

del Distrito Federal, 2010:35)
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Figura N° 3

Los cambios de giro mercantil responden a la mayor cantidad de transformaciones 
de la actividad comercial que han impactado en las condiciones económicas y sociales 
de los residentes de la Condesa6

los cambios de giro mercantil que provocaron la instauración de sus negocios comer-

-
taurantes). Estos cambios de giro mercantil han sido uno de los principales agravantes 
que se han producido en la última década.

         Tanto los cambios de giro mercantil como los cambios de uso de suelo, dentro y fuera de la ley, han generado la 
-

cimientos Mercantiles, de las cuales 122 corresponden a giros de alto impacto. Información solicitada por el autor y re-

Lic. Luis Mauricio López Ruiz.
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Figura N° 4

Estos cambios de uso de suelo y giro mercantil, dentro y fuera de la ley que se están 
realizando en la colonia, forman parte de una visión por parte de las autoridades locales 

localización, accesibilidad, espacios abiertos y riqueza patrimonial; se incentiva una 
creciente actividad comercial y cultural para ello. Estos cambios van a generar diversas 
consecuencias económicas y sociales, entre ellas un cambio en la composición sociode-

residentes, la cual se presenta en la segunda mitad de la década del 2000, cuando co-
mienzan a surgir los establecimientos de impacto vecinal y de impacto zonal, localiza-
dos principalmente en la Av. Michoacán y en la Av. Tamaulipas. Además de diversos pro-
yectos inmobiliarios de varios pisos de construcción destinados para uso habitacional, 
dirigidos a población de clase media – alta, algunos de los cuales hay actualmente en 
construcción.
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Figura N° 5
Uso de suelo “actual”, 2011.

-
to de establecimientos comerciales en la condesa, los cuales son: I) en los primeros años 
de la década de los noventa, después de un proceso de pérdida de población y cierre de 

que atraen nuevamente a un sector de la población vinculada a la colonia, es decir, re-

colonia en los noventas (apertura de establecimientos mercantiles, retorno de un sector 

como un espacio idóneo para la llegada de establecimientos comerciales, en particuar 
-

cios para uso habitacional destinados para un sector de población de ingresos medios 
-
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La colonia Condesa no escapa de la tendencia del proceso de pérdida de población 
que ha venido sufriendo la ciudad central a lo largo de los últimos 40 años. Además, se 
localiza en la delegación que más ha sufrido este proceso al pasar de 814.983 a 531.831 
habitantes en el periodo de 1980 al 2010, lo que representa el 34,74% de pérdida de 
población de toda la delegación. Según los Censos de Población y Vivienda de 1990 y 

Condesa pasó de una población de 15.916 a 11.797, es decir, una pérdida del 25.88% en 
dicho periodo.

Siendo una colonia con los atributos urbanos antes mencionados, con creciente in-
versión de capital privado en comercio y del sector inmobiliario, la convierten en una 

-
-

-

Si observamos la pérdida de población por rangos de edades encontramos que: en el 
año 2000 la población de 0 a 14 años de edad era del 15,24% respecto al total del área 

rangos de 15 a 24 años, este grupo paso del 14,64% al 10,31%, en el mismo periodo, 
razón por la cual, la reducción de la población de los 0 a los 24 años fue del 38,44% en 
este periodo. De igual manera, otro rango de edad en el cual se ha visto un aumento 
de la población es de 60 años y más en un 1,26%. Por otro lado, el rango de edad en el 
que se muestra una tendencia contraria a la pérdida de población es de 25 a 59 años de 

7.144 a 7.360 habitantes, lo que representa un incremento del 3,02%. Razón por la cual 
se intuye que la mayor cantidad de población que emigra de esta colonia se encuentra 
en el rango de edad de los 0 a los 24 años, mientras que la población que permanece e 
incluso la población que inmigra a la colonia se encuentra en el rango de 25 a 59 años 
(Figura N° 6). 
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Figura N° 6
Variación de porcentajes de población respecto al total según rango de edades 2000 – 

2010.

2000 2010 

15,24 
10,21 

14,64 

10,31 

54,29 

62,39 

15,84 17,1 

Población de 0 a 14 Población de 15 a 24 

Población de 25 a 59 Población de 60 años y más 

Fuente: Elaboración propia con datos de INEGI, Censo General del Población y Vivienda 2000 y 2010.

La pérdida de población no implica necesariamente pérdida de vivienda, puesto que 

No obstante lo anterior, para el año 2010, de un total de 5.350 viviendas particulares tan 
sólo 4.508 viviendas están habitadas, es decir, un 15,74% de vivienda están deshabita-
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de suelo que se han propiciado en la colonia Condesa en los últimos años. Además de 

promedio de ocupantes por vivienda habitada según los censos de 1990, 2000 y 2010 
ha disminuido de 3,2; 2,8 a 2,4 respectivamente.   

Los cambios en la población que reside en la colonia, además de que ha disminuido 
la población de los rangos de edad de 0 a 14, de 15 a 24 y de 60 años y más, y de haber 
aumentado la población de entre los 25 a 59 años, se observan cambios en diversas 

hasta los años noventa. Actualmente, la Condesa es una de las colonias con los menores 
-

2005 sólo un 0,66% y 0,80% respectivamente), los cuales ha reducido en el periodo 
-

cremento suscitado en la población de 18 años y más con educación superior al pasar 

en la delegación Cuauhtémoc, con 49,52%. Mientras que el grado promedio de escola-
ridad ascendió de 12,20 a 14,06 del año 2000 al 2010. Respecto a ingresos, en 1990 la 

para el año 20007 dicha cifra disminuyó a 4,53%. Y donde las variaciones fueron más 
acentuadas, se presenta en la población con ingresos mayores a los 5 (sm) al pasar de 

(sm) disminuyendo de 74,44% a 43,87%.

-
sar del 25,55% al 56,13% de 1990 al año 2000, son cifras por arriba del promedio de la 
población que reside en la delegación y en toda la ciudad (Cuadro N° 1). Otro elemento 
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Figura N° 7
Percepción de ingresos, 1990 - 2000.
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17,11% 
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15,30% 

24,04% 

56,13% 

1990 2000 

Fuente: Elaboración propia con datos de INEGI, Censo General del Población y Vivienda 1990 y 2000.

Cuadro N° 1
Porcentaje de percepción de salarios mínimos en 2000.

Menos de 1 (%) De 1 a 2 (%) De 2 a 5 (%) Más de 5* (%)

Colonia Condesa 4.53 15.30 24.04 56.13

Delegación Cuauhtémoc 8.19 28.27 33.79 29.79

8.44 31.83 33.13 26.60

Fuente. Elaboración propia con datos de INEGI, Censo General del Población y Vivienda, 2000.

*Nota. Se consideran de los datos de la PEA ocupada aquellos que no se encuentran dentro de los rubros anteriores.

blación en la Condesa, los cuales los podemos agrupar, de manera general, en dos mo-
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mentos importantes: 1) En los primeros años de la década de los noventas, al comenzar 
se aprecia un retorno de familias 

Los primeros cambios 
-

cibir a partir de mediados de la década del 2000, por dos razones básicamente; por un 
lado un sector de la población que rentaba, al revalorizarse la colonia e incrementar las 
rentas, tanto de vivienda como para establecimientos, se vieron en la necesidad de irse 

-
ción, dueños de vivienda, vendieran o rentaran y se fueron a vivir a otras zonas de la 

realizado.

Respecto a la población que llega a la Condesa, se caracteriza por ser gente con ingre-
sos elevados –hasta el 2000 se incrementó la población con ingresos mayores a 5 sala-

o cercanas y que gustan del ambiente actual. Esto ha generado un cambio en la composi-

-
mentado en diversos rubros, tales como ingresos y educación, y al mismo tiempo al ser 

a una aparente pérdida de población.

presentado en la colonia han sido posibles gracias a la permisividad de las autoridades 

-
mico, este se ha ido construyendo desde el sector privado, poco a poco, lo que González 

que la participación del gobierno en este crecimiento de la actividad comercial si bien 
no ha sido de forma directa a partir de la elaboración de un proyecto, si ha desplegado 
una serie de acciones para incentivar la inversión privada; como mantenimiento de es-

ambulantes y fuerte presencia de seguridad pública.
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El crecimiento de la actividad comercial, que hoy por hoy caracteriza a la colonia, ha 
ganado mucha importancia en detrimento de la Condesa habitacional. En este sentido 
las preocupaciones del gobierno de la ciudad giran en torno de las demandas del sector 
privado para satisfacer solicitudes de apertura de negocios, licencias de funcionamiento 

colonia, las autoridades destacan el crecimiento económico para hacer de esta colonia 
un espacio atractivo tanto para turistas nacionales como internacionales8. Sin atender, 
en muchos de los casos, las demandas de las asociaciones vecinales y vecinos de la co-
lonia.

Las autoridades locales, argumentan que la falta de atención de las demandas de los 

respecto, argumentan distintas autoridades:

“Lo que es una realidad es que es un fenómeno que ya se dio [habla del cre-
cimiento de establecimiento comerciales], o sea la autoridad como autoridad es 

son inversiones privadas y las leyes tienen márgenes y las autoridades tienen 
márgenes. O sea, tú no puedes decirle a un particular, que está cumpliendo con la 
ley, decirle; yo no quiero, y no lo haces, pues no, estas violentando sus derechos. 

porque no quiero, pues no, eso no funciona, a veces los vecinos quisieran ver 
eso, pero no lo puedes hacer como autoridad, eso es demagogia, eso es aplauso 
fácil y decir no habrá ni uno más, pues de ti no depende, depende de las leyes.” 
(Virginia, Jefa Delegacional 2003–2006).

todos los documentos por el área de Ventanilla Única de la Delegación, ahora ya 

todos estos papeles, le pones los números de folio, llega a la delegación a la di-
rección de gobierno y ellos lo único que pueden hacer es ver que sea cierto, au-

de suelo, tú no puedes negar el permiso para un giro.” (Olinka, actual Directora 
Territorial Roma-Condesa, 2012).

Es decir, las solicitudes de permiso de apertura o licencia de funcionamiento por 

pero no ha prosperado”. 
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9 de establecimientos mercantiles -según 

falta de instrumentos para controlar el crecimiento desproporcionado de estableci-
mientos comerciales se encuentra en una inadecuada planeación urbana:

-
legacional donde vecinos, asociaciones, la delegación, SEDUVI y conforme a la 

-
rantes, ya no puedes dar más autorización y cuando se clausura uno automá-

-

aquellos que no estuvieron conforme marcan las leyes, Ley ambiental, Ley de 

suelo.” (Olinka, actual Directora Territorial Roma-Condesa, 2012).

-
sarrollo urbano para frenar el crecimiento de la actividad comercial en la Condesa, el 

-
mos.

Esta participación de las autoridades locales ante el crecimiento comercial en la 
colonia ha generado diversas consecuencias económicas y sociales, siendo una de 
ellas la revalorización de los precios de renta y venta de los inmuebles tanto para uso 
comercial10 como habitacional11. Los inversionistas interesados en la colonia en los 

en la zona, por lo cual, sus negocios, en muchos casos, responden a actividades comer-
ciales que se dirigen a una población de ingresos medios y altos, muchos de los giros 
mercantiles son aquellos denominados de impacto vecinal e impacto zonal. El creci-
miento de estos establecimientos a mediados del 2000, denotó un rechazo de los mis-
mos y en particular hacia las autoridades que no hayan hecho lo necesario, siguiendo 
un programa de desarrollo urbano –que las mismas autoridades han señalado sus 

está copada gran parte de la colonia, ya no hay posibilidades de hacer más restaurantes. Pero las solicitudes de aper-
tura de restaurantes son permanentes, sobre todo de restaurantes. De hecho la zona donde era fundamentalmente de 
restaurantes se está ampliando.” (Virginia, Jefa Delegacional 2003–2006).

en los últimos 15 años.” (David, Inversionista en 5 restaurantes).

        Hay un aumento en los precios comerciales del m² de construcción para uso habitacional por arriba del prome-
dio de otras colonias cercanas, en el periodo del 2000 al 2010; mientras la colonia Condesa registra un aumento del 
80,26%, la colonia Del Valle presenta un aumento del 34,06%, mientras que la colonia Polanco del 38,18%. 
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adecuado funcionamiento, lo que ha generado, entre otras problemáticas; falta de es-

Esta revalorización de la Condesa despertó también el interés por el sector inmo-
-

chos en cantidad si han impactado fuertemente en la colonia12, atrayendo a un sector 
de población de altos ingresos y contribuyendo a problemáticas antes mencionadas 
como falta de estacionamiento y congestionamiento vial en distintas zonas de la co-

zona de restaurantes –tanto de impacto vecinal como zonal– en Av. Tamaulipas y Av. 
Michoacán (Figura N° 8) que es la zona en la cual se han apreciado la mayor cantidad 
de problemas sociales.

Localización de actividades económicas, 2011.

       Hasta el primer semestre del 2012, por diversas irregularidades, estaban suspendidas temporalmente por la 
-
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La gran oposición y lucha vecinal se da por aquellos vecinos que han visto trans-

aquellos problemas que se han derivado en los últimos años. Esto ha propiciado que 
-

namientos subterráneos, el proyecto en la Av. Michoacán, regulación de franeleros por 

-
trucción para vivienda y la apertura de establecimientos comerciales ha sido infructuo-

intereses, pues claro, ellos tienen dinero, nosotros no tenemos dinero para hacer fotos-
táticas, tenemos que sacar de nuestro bolsillo, entonces ellos son los del dinero que son 

asociaciones vecinales y los comités ciudadanos son escuchados por las autoridades 
locales hasta un cierto ámbito, pero al chocar con fuertes intereses económicos, no son 

-
nes van dirigiendo las transformaciones en la colonia Condesa.

Las transformaciones que se están produciendo en la colonia Condesa son parte de 
una tendencia que se presenta en la ciudad neoliberal, cuya gestión urbana empresaria-

-
des locales en nuestro caso de estudio han sido: a) autorización de cambios de uso de 
suelo, permisos de apertura de negocios y otorgamiento de licencias de funcionamien-

a los distintos reglamentos vigentes; y c) distintas intervenciones en espacios abiertos, 
como el mantenimiento del parque España y los camellones de la calle Mazatlán, me-

presencia de seguridad pública. 

Estas transformaciones son fomentadas por intereses económicos, en las cuales, el 
discurso de la gestión urbana empresarialista se sostiene a partir de la carencia de ins-
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trumentos adecuados de planeación urbana, además de una clara carencia de voluntad 
-

-

se caracterizan por la llegada de población de un sector mayores ingresos económicos, 
-

da- y gustan del ambiente generado, desplazando a dos grupos de población: a) quienes 
no puede mantener los incrementos de las rentas de las viviendas y de los servicios pú-
blicos; y b) un grupo que ha visto alterada la calidad de vida en la colonia por diversas 
problemáticas -en una colonia anteriormente con predominio habitacional- como falta 

Condesa responden a una reinversión privada principalmente a uso de suelo comercial, 
-

de población de menores ingresos. Estos son elementos que, de acuerdo a Lees et. al., 

GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL. Ley de Desarrollo Urbano del Distrito 
-

vo-2ec5c052a850fa2a8491 ca817aee8439.pdf 

GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL. Ley de Establecimientos Mercantiles del 
-

GACETA OFICIAL DEL DISTRITO FEDERAL. Programa General de Desarrollo Urbano 

-
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