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GENTRIFICACION EN EL AREA CENTRAL

DE LA CIUDAD DE MEXICO:
EL CASO DE LA COLONIA CONDESA

Luis Alberto Salinas Arreortua®

RESUMEN

Las transformaciones econémicas y sociales que presenta la colonia Condesa en la Ciudad
de México son parte de un proceso vinculado a la implementacion de las politicas neoliberales
en las grandes ciudades latinoamericanas. Dichas transformaciones se pueden englobar en
cambios de uso de suelo, cambios en la composicién sociodemografica y desplazamientos de
poblacioén, asi como cambios en la imagen urbana de la colonia. Todas estas caracteristicas
definen un proceso de gentrificacion por el cual esta pasando la colonia Condesa. Situacion
que, lejos de ser aislado, muestra una tendencia de transformaciones urbanas que se estan
produciendo en colonias especificas en el area central de esta ciudad.

Palabras calve: Gentrificacion, colonia Condesa, Ciudad de México, politicas neoliberales.

ABSTRACT

The economic and social transformations that presents the Condesa neighborhood in
Mexico City are part of a process linked to the implementation of neoliberal policies in Latin
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 neighborhood. All these characteristics define a process of gentrification is happening
the Condesa neighborhood. This situation, far from being isolated, showing a trend of urban
transformations that are occurring in specific neighborhood in the central area of the city.

Key words: Gentrification, Condesa neighborhood, Mexico City, neoliberal policies.
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Luis SALINAS

La colonia Condesa es en la actualidad un referente de la ciudad de México conocida
por sus espacios abiertos, actividad comercial, en particular cafeterias, restaurantes y
bares, que hacen de esta colonia una de las zonas gastrondémicas mas importantes de la
ciudad. Su localizacién y acceso repercuten en que sea un espacio muy visitado, localiza-
da en la delegacion Cuauhtémoc, al poniente del centro historico (Figura N° 1). Ademas,
cuenta con una gran variedad de inmuebles con valor patrimonial, cuyos disefios arqui-
tectdnicos art deco y californiano se entremezclan con modernas edificaciones.

Figura N° 1
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Fuente: Elaboracion propia con base en el Programa Delegacional de Desarrollo Urbano Cuauhtémoc, 2008.

Las caracteristicas anteriormente mencionadas, convierten a esta colonia en una
zona atractiva para ser visitada por habitantes de esta ciudad y por turistas extranjeros.
Asi también, ha despertado un creciente interés tanto para un sector de la poblacién de
clase media que busca residir en dicha zona, como por inversionistas privados quienes
generan una creciente dindmica econémica -comercial e inmobiliaria-, lo cual ha pro-
ducido diversas transformaciones, principalmente a partir de los afios noventa. Dichas
transformaciones las podemos englobar en; cambios de uso de suelo habitacional por
comercial y oficinas, apertura de establecimientos mercantiles y cambios de giro mer-
cantil, incremento en los precios del suelo, de servicios basicos (luz y agua), y de renta
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de locales comerciales y vivienda. Esta situacion incide directamente en movimientos
de poblacién, que van a cambiar la composicién sociodemografica de los residentes en
la colonia Condesa, asi como diversas consecuencias socioterritoriales como: congestio-
namiento vial, falta de estacionamiento, ruido, generacién excesiva de basura, conflictos
vecinales con personal de valet parking e inseguridad. Todo esto son caracteristicas del
proceso de gentrificacién que esta viviendo la colonia Condesa en los tltimos afos.

El presente trabajo tiene como objetivo analizar las transformaciones recientes que
caracterizan la colonia Condesa. Esto a partir de tres objetivos particulares; Identificar
el crecimiento de la actividad comercial: caracterizar los cambios en la composicién so-
ciodemorgafica y desplazamientos de poblacion; y conocer las consecuencias econdmi-
cas y sociales generadas. A partir de lo cual se caracterizan las transformaciones bajo el
concepto de gentrificacion.

Para apreciar el crecimiento de la actividad comerecial se recurrio a solicitar informa-
cién con base en la Ley de Transparencia y Acceso a la Informacion Publica del Distrito
Federal en distintas dependencias del gobierno local. Ademas, se realiz6é un levanta-
miento de uso de suelo de cada uno de los 1341 predios localizados en la colonia Con-
desa. Para los cambios en la composicion sociodemografica de la poblacidon se utilizaran
los censos y conteos de poblacién de diversos afios que realiza el Instituto Nacional de
Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI), cuyos datos los proporciona a partir de una
divisién territorial mediante Areas Geostadisticas Basicas (Ageb’s). El area de estudio
abarca 5 Ageb’s, dos de las cuales no comprenden con exactitud los limites de la colonia
Condesa (Figura N° 2), pero resulta necesario utilizarlos para interpretar los datos de
la colonia con mayor exactitud. Respecto a los principales problemas sociales y econé-
micos, se obtuvo la informacién a partir de entrevistas semiestructuradas dirigidas a
autoridades locales, duefios y encargados de establecimientos mercantiles y vecinos de
la colonia.
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Figura N°2
Colonia Condesa y divisién por Ageb.
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Fuente: Elaboracién propia a partir de la delimitacién por area geoestadistica basica (ageb), INEGI, 2010.

CAMBIOS DE USO DE SUELO Y DE GIRO MERCANTIL

Siendo la Condesa una colonia habitacional, no careci6 de todos aquellos estableci-
mientos comerciales y servicios que satisfacian las necesidades inmediatas de los resi-
dentes, como son: tiendas de abarrotes, reparacién de calzado, tintoreria, lavanderia,
neveria y papeleria, panaderia, tortilleria, consultorios médicos, escuela de educacién
béasica, entre otros, denominadas de “bajo impacto”. Muchos de estos establecimientos
mercantiles eran propiedad de reidentes judios, quienes al mejorar su condiciéon econd-
mica, en la década de los sesenta y setenta, emigran hacia colonias como Polanco, Lomas
de Chapultepec y Huixquilucan, dejando sus negocios en renta o traspasandolos, lo que
da continuidad al funcionamiento de establecimientos de bajo impacto hasta mediados

de los ochenta.
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En esta década, el sismo de 1985 no produjo considerables dafios materiales en la
Condesa, sin embargo, hubo gran destruccion en zonas aledafias. Razén por la cual, mu-
cha poblacidn 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
mucha gente, aparte de que ya habian emigrado los judios. (...) Yo me fui, deje mi casa
abandonada y me fui a vivir a Guanajuato. (...) Ese asunto hace que mucha gente que
tenian aqui como su lugar seguro, que tenian dinero, emigraran y dejaron muchos de-
partamentos, casas. El caso de esta casa, la abandonaron. (José, Residente e integrante
de la asociacion Yo amo a la Condesa).

La pérdida de poblacion y el cierre de negocios asi como el impacto causado por el
sismo contribuyé a que bajaran los precios de compra y renta de las propiedades. Hacia
finales de los ochenta y principios de los noventa se empieza a observar la llegada de al-
gunos negocios y oficinas que se localizaban cerca de la Condesa, colonia muy apreciada
por su buena accesibilidad, cercania al centro histoérico, espacios abiertos e inmuebles
con valor patrimonial. Este conforma un primer momento de atraccién tanto por nego-
cios y oficinas cercanas a la colonia como por un sector de la poblacién que aprecian las
cualidades urbanas destacadas.

A principios de los noventas, la colonia mantenia un predominio de uso habitacional,
pues la llegada de oficinas en inmuebles de uso habitacional era todavia muy limitada,
y los negocios que reabrieron, lo hicieron en aquellos sitios en los cudles existia previa-
mente actividad comercial. S6lo existian aquellos negocios que atendian las demandas
basicas de la colonia y muy pocos restaurantes y cafeterias que se instauraban en an-
tiguos negocios. La apertura de los distintos establecimientos comerciales en los afios
noventa, contribuye a generar un nuevo interés por vivir en la condesa. Asi, las familias
o algunos integrantes -hijos en particular- que vivian antes del sismo de 1985 regresan
a sus viviendas que habian dejado abandonadas o rentadas.

Desde los afios 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
oficinas, comercio al por menor y restaurantes; la segunda es el cambio de giro mercan-
til, el cual implica que aquellos establecimientos de bajo impacto cambien su giro a alto
impacto, el cual comprende: impacto vecinal? e impacto zonal®.

Impacto Vecinal: son las actividades desarrolladas en un establecimiento mercantil, que por sus caracteristicas

provocan transformaciones, alteraciones o modificaciones en la armonia de la comunidad; I. Salones de Fiestas; IL.
Restaurantes; III. Establecimientos de Hospedaje; IV. Clubes Privados; y V. Salas de cine con o sin venta de bebidas
alcohdlicas, teatros y auditorios. (Ley de Establecimientos Mercantiles del Distrito Federal, 2011:2 y 14).

3 Impacto Zonal: son las actividades desarrolladas en un establecimiento mercantil que por sus caracteristicas

inciden en las condiciones viales y por los niveles de ruido en la tranquilidad de las areas cercanas. El Articulo 26
menciona.- Son considerados de Impacto Zonal los establecimientos mercantiles cuyo giro principal sea la venta y/o
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En lo que tiene que ver con cambios de uso de suelo, en la Condesa hay estableci-
mientos comerciales y oficinas que estan operando con certificados de cambio de uso
de suelo emitidos por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda del Distrito Federal
(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 Delegacion Cuau-
htémoc, y de estos, 11 corresponden a predios localizados en la Condesa (Figura N° 3).

No obstante, también funcionan aquellos establecimientos comerciales y oficinas
que han cambiado su antiguo uso habitacional, al margen de la ley*. Y su actual fun-
cionamiento es posible gracias a: “derechos adquiridos” ®, que son documentos que
demuestran que su establecimiento mercantil ha funcionado desde antes de la zonifi-
cacion del Plan Parcial de Desarrollo Urbano de 1982 o de las modificaciones contem-
pladas en los programas de desarrollo delegacional vigente; recurso de “amparo”, que
es un recurso emitido ante un ministerio publico que posibilita su funcionamiento; y
practicas de corrupcidn. Por estas razones, la zonificacion actual de uso de suelo reali-
zado por las autoridades encargadas al respecto (Figura N° 4), dista mucho del uso de

suelo real (Figura N° 5).

distribucién de bebidas alcohdlicas en envase abierto y/o al copeo, para su consumo en el interior. Y se establece que
los horarios de servicio sera a partir de las 11:00 horas a las 3:00 horas del dia siguiente y el horario de venta de be-
bidas alcohdlicas sera a partir de las 11:00 horas a las 2:30 horas. Articulo 27. (Ley de Establecimientos Mercantiles
del Distrito Federal, 2011:2y 17-18).

4 El Plan General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal reconoce que la ilegalidad ha sido la via mas usada

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

5 Se entendera por Certificado de Acreditacién de Uso del Suelo por Derechos Adquiridos, el documento publi-

co que tiene por objeto reconocer los derechos de uso del suelo y superficie que por el aprovechamiento legitimo y
continuo tienen los propietarios, poseedores o causahabientes de un bien inmueble, en su totalidad o en unidades
identificables de éste, con anterioridad a la entrada en vigor del Programa que los prohibié. (Ley de Desarrollo Urbano
del Distrito Federal, 2010:35)
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Figura N° 3
Usos de suelo expedidos por SEDUVI, 1998-2012
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Fuente: Elaboracion propia con datos obtenidos por medio de Oficina de Informacién Publica de SEDUVI.

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®. Al respecto, un inversionista en la colonia nos explica
los cambios de giro mercantil que provocaron la instauracion de sus negocios comer-
ciales; “Tengo estas oficinas [en una casa] en donde hago proyectos arquitectdnicos...,
y tenemos [se refiere a integrantes de su familia] 5 restaurantes, todos en la condesa
(...). Los mas importantes estan en esta zona. Uno esta donde era una tintoreria hace 20
afos, otro era una tiendita como misceldnea, otro en una merceria, otro era habitacional
y luego fue una pizzeria, y otro era una tienda de ropa.” (David, Inversionista en 5 res-
taurantes). Estos cambios de giro mercantil han sido uno de los principales agravantes
que se han producido en la tltima década.

6 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 mercantiles con giro de oficinas y/o empresas registradas en el Padrén de Estable-
cimientos Mercantiles, de las cuales 122 corresponden a giros de alto impacto. Informacion solicitada por el autor y re-
cibida el 22 de junio de 2011 por el Jefe de Unidad de Departamento de Giros Mercantiles de la Delegaciéon Cuauhtémoc,
Lic. Luis Mauricio Lopez Ruiz.
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Figura N° 4
Uso de suelo SEDUVI, 2011.
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Fuente: Elaboraciéon propia con base en el Sistema de Informacién Geografica de la SEDUVI.

Estos cambios de uso de suelo y 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 turistico, explotando sus cualidades urbanas como
localizacidn, accesibilidad, espacios abiertos y riqueza patrimonial; se incentiva una
creciente actividad comercial y cultural para ello. Estos cambios van a generar diversas
consecuencias econdmicas y sociales, entre ellas un cambio en la composicion sociode-
mografica de la colonia, tanto por la emigracién como por la inmigraciéon de “nuevos”
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. Michoacan y en la Av. Tamaulipas. Ademads de diversos pro-
yectos inmobiliarios de varios pisos de construccion destinados para uso habitacional,
dirigidos a poblacién de clase media - alta, algunos de los cuales hay actualmente en
construccidn.
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Figura N° 5
Uso de suelo “actual’, 2011.
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Fuente: Elaboracién propia a partir de trabajo de campo.

Es asi como podemos mencionar que hay dos momentos importantes del crecimien-
to de establecimientos comerciales en la condesa, los cuales son: I) en los primeros afios
de la década de los noventa, después de un proceso de pérdida de poblacién y cierre de
establecimientos comienzan a instaurarse oficinas y establecimientos de bajo impacto,
que atraen nuevamente a un sector de la poblacién vinculada a la colonia, es decir, re-
greso de familias o hijos de familias que retornan a la Condesa; y 1) las condiciones de la
colonia en los noventas (apertura de establecimientos mercantiles, retorno de un sector
de la poblacién y mejoramiento de algunos aspectos como alumbrado y seguridad) hizo
propicio, junto a las cualidades urbanas de la Condesa, que esta colonia se conformara
como un espacio idéneo para la llegada de establecimientos comerciales, en particuar
de alto impacto, asf como de inversion de inmobiliarias para desarrollar grandes edifi-
cios para uso habitacional destinados para un sector de poblacién de ingresos medios
y altos, lo que repercute en cambios en la composicidn sociodemografica y en desplaza-
mientos de poblacién, elementos que van a caracterizar la gentrificacién en la Condesa.
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TRANSFORMACION SOCIODEMOGRAFICA

La colonia Condesa no escapa de la tendencia del proceso de pérdida de poblacion
que ha venido sufriendo la ciudad central a lo largo de los Gltimos 40 afios. Ademas, se
localiza en la delegacion que mas 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
poblacién de toda la delegacién. Segin los Censos de Poblacién y Vivienda de 1990 y
2010 del Instituto Nacional de Estadistica, Geografia e Informatica (INEGI), la colonia
Condesa pas6 de una poblaciéon 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-
version de capital privado en comercio y del sector inmobiliario, la convierten en una
zona atractiva. Sin embargo, habria que preguntarnos ;para qué sectores de la pobla-
cién en particular resulta atractiva?, puesto que si todavia presenta una pérdida de po-
blacién, ;cudles son las caracteristicas sociodemograficas de la poblacién emigrante y
porqué emigran? y si del afio 1990 al 2010 continua la pérdida de poblacion o ha dismi-
nuido, ;a qué factores obedece?.

Si observamos la pérdida de poblacién por rangos de edades encontramos que: en el
afio 2000 la poblacién 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 ano 2010, situacién similar se observa con los
rangos de 15 a 24 afios, este grupo paso del 14,64% al 10,31%, en el mismo periodo,
razon por la cual, la reduccion de la poblacién de los 0 a los 24 afios fue del 38,44% en
este periodo. De igual manera, otro rango de edad en el cual se ha visto un aumento
de la poblacion es de 60 afios y mas en un 1,26%. Por otro lado, el rango de edad en el
que se muestra una tendencia contraria a la pérdida de poblaciéon es de 25 a 59 afios de
edad, la cual paso de un porcentaje 54,29% a un 62,39%, en términos absolutos paso de
7.144 a 7.360 habitantes, lo que representa un incremento del 3,02%. Razo6n por la cual
se intuye que la mayor cantidad de poblacién que emigra de esta colonia se encuentra
en el rango de edad de los 0 a los 24 afios, mientras que la poblacién que permanece e
incluso la poblacidn que inmigra a la colonia se encuentra en el rango de 25 a 59 afios
(Figura N° 6).
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Figura N° 6
Variacion de porcentajes de poblacion respecto al total segtin rango de edades 2000 -
2010.

2000 2010

M Poblacién de 0 a 14 W Poblacion de 15 a 24

M Poblacién de 25 a 59 m Poblacién de 60 afios y mas

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

La pérdida de poblacién no implica necesariamente pérdida de vivienda, puesto que
se estan construyendo nuevos edificios habitacionales en antiguas casas unifamiliares.
No obstante lo anterior, para el afio 2010, de un total de 5.350 viviendas particulares tan
s6lo 4.508 viviendas estan habitadas, es decir;, un 15,74% de vivienda estan deshabita-

s 189 mm



Luis SALINAS

das o funcionan como oficinas, siendo este un elemento que caracteriza el uso irregular
de suelo que se han propiciado en la colonia Condesa en los ultimos afios. Ademas de
haber disminuido el uso de suelo habitacional (no asi la oferta de vivienda) por el uso
de suelo de oficina, también ha disminuido el nimero de integrantes por vivienda; el
promedio de ocupantes por vivienda habitada segtn los censos de 1990, 2000 y 2010
ha disminuido de 3,2; 2,8 a 2,4 respectivamente.

Los cambios en la poblacién que reside en la colonia, ademas de que ha disminuido
la poblaciéon de los rangos de edad de 0 a 14, de 15 a 24 y de 60 afios y mas, y de haber
aumentado la poblacién de entre los 25 a 59 afios, se observan cambios en diversas
caracteristicas como alfabetizacién, instrucciéon superior e ingresos. Condiciones que
distinguen a un sector de la poblacion de clase media, por arriba de las que existian
hasta los afios noventa. Actualmente, la Condesa es una de las colonias con los menores
porcentajes de analfabetismo de la poblacién de 15 afios y mas en la delegacién Cuau-
htémoc (s6lo por debajo de la colonia Cuauhtémoc y San Rafael que presentan en el afio
2005 solo un 0,66% y 0,80% respectivamente), los cuales ha reducido en el periodo
de 1990 a 2005 al pasar de 1,85% a 0,95%. Asi también, otro dato al respecto es el in-
cremento suscitado en la poblacién de 18 afios y mas con educacidn superior al pasar
de 37,68% a 48,01% del periodo de 1990 a 2000, tnicamente por debajo de la colonia
Juarez, quien muestra los mayores porcentajes de poblacién con educacién superior
en la delegacion Cuauhtémoc, con 49,52%. Mientras que el grado promedio de escola-
ridad ascendi6 de 12,20 a 14,06 del afio 2000 al 2010. Respecto a ingresos, en 1990 la
poblacién que percibia menos de un salario minimo (sm) era de 17,11%, mientras que
para el afio 20007 dicha cifra disminuy6 a 4,53%. Y donde las variaciones fueron mas
acentuadas, se presenta en la poblacidn con ingresos mayores a los 5 (sm) al pasar de
25,55% a 56,13% en el mismo periodo (Figura N° 7), lo que significa que en los tltimos
afios hay una reduccion del total de la poblacién que percibia ingresos menores a los 5
(sm) disminuyendo de 74,44% a 43,87%.

Este marcado crecimiento de la poblacién que gana mas de 5 salarios minimos al pa-
sar del 25,55% al 56,13% de 1990 al afio 2000, son cifras por arriba del promedio de la
poblacion que reside en la delegacion y en toda la ciudad (Cuadro N° 1). Otro elemento
que nos muestra las caracteristicas de la poblacién que esta llegando a la Condesa.

7 El Censo de Poblacion y Vivienda de 2010 no maneja la variable de ingresos.
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Figura N°7
Percepcidn de ingresos, 1990 - 2000.
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Fuente: Elaboracién propia con datos de INEGI, Censo General del Poblacién y Vivienda 1990 y 2000.

Cuadro N° 1
Porcentaje de percepcion de salarios minimos en 2000.

Menos de 1 (%) Dela2 (%) De2a5(%) Masde5" (%)

Colonia Condesa 4.53 15.30 24.04 56.13
Delegacién Cuauhtémoc 8.19 28.27 33.79 29.79
Ciudad de México 8.44 31.83 33.13 26.60

Fuente. Elaboracién propia con datos de INEGI, Censo General del Poblacién y Vivienda, 2000.

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

Estas caracteristicas sociodemograficas van a responder a los movimiento de po-
blacién en la Condesa, los cuales los podemos agrupar, de manera general, en dos mo-
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mentos importantes: 1) En los primeros afos de la década de los noventas, al comenzar
a crecer los establecimientos comerciales y oficinas, se aprecia un retorno de familias
o hijos de familias que vivian en la condesa hasta antes del sismo de 1985, situacidon
que no altera sensiblemente la condicién sociodemografica; y 2) Los primeros cambios
sociodemograficos, relacionados con las transformaciones recientes, se empiezan a per-
cibir a partir de mediados de la década del 2000, por dos razones basicamente; por un
lado un sector de la poblacién que rentaba, al revalorizarse la colonia e incrementar las
rentas, tanto de vivienda como para establecimientos, se vieron en la necesidad de irse
a otros sitios de la ciudad, principalmente un sector de la poblaciéon que habia llegado
a finales de la década de los ochenta. Por otro lado, las problematicas generadas por el
crecimiento de establecimientos comerciales y oficinas hizo que un sector de la pobla-
cién, duenos de vivienda, vendieran o rentaran y se fueron a vivir a otras zonas de la
ciudad, en sitios cercanos que no tuvieran este explosivo crecimiento comercial. Esta es
una tendencia que se prevé su continuacidn segin se constata en el trabajo de campo
realizado.

Respecto ala poblacién que llega ala Condesa, se caracteriza por ser gente con ingre-
sos elevados -hasta el 2000 se increment6 la poblacién con ingresos mayores a 5 sala-
rios minimos- jovenes profesionistas de mas de 30 afios y extranjeros quienes aprecian
en la colonia una oportunidad de inversidn asi como por trabajo en oficinas en la colonia
o cercanas y que gustan del ambiente actual. Esto ha generado un cambio en la composi-
cién sociodemogréfica de la colonia. Si bien es cierto la colonia Condesa surge como una
colonia de clase media, las caracteristicas sociodemograficas de las colonia han incre-
mentado en diversos rubros, tales como ingresos y educacion, y al mismo tiempo al ser
poblacién de mas de 30 afios, sin hijos, conforman hogares pequefios, lo que contribuye
a una aparente pérdida de poblacidn.

CONSECUENCIAS ECONOMICAS Y SOCIALES

El crecimiento de la actividad comercial y los cambios sociodemograficos que se han
presentado en la colonia han sido posibles gracias a la permisividad de las autoridades
locales. Si bien es cierto, no ha existido un proyecto de intervencién elaborado por las
autoridades del gobierno de la Ciudad de México para detonar su crecimiento econé-
mico, este se ha ido construyendo desde el sector privado, poco a poco, lo que Gonzalez
denomin6 como “operaciéon hormiga” (Gonzalez, 2008:192), razén por la cual, se afirma
que la participacion del gobierno en este crecimiento de la actividad comercial si bien
no ha sido de forma directa a partir de la elaboracién de un proyecto, si ha desplegado
una serie de acciones para incentivar la inversién privada; como mantenimiento de es-
pacios abiertos, mejoramiento del alumbrado publico, desplazamiento de vendedores
ambulantes y fuerte presencia de seguridad publica.
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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
y mejoramiento de servicios publicos. Ademads, aunado a las cualidades urbanas de la
colonia, las autoridades destacan el crecimiento econémico para hacer de esta colonia
un espacio atractivo tanto para turistas nacionales como internacionales®. 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 atencion de las demandas de los
vecinos, en particular de aquellas quejas que tienen que ver con la permisividad hacia
el crecimiento de la actividad comercial, responde a ineficiencias del marco juridico. Al
respecto, argumentan distintas autoridades:

“Lo que es una realidad es que es un fendémeno que ya se dio [habla del cre-
cimiento de establecimiento comerciales], o sea la autoridad como autoridad es
muy dificil que ahorita, a estas alturas lo pare o lo hubiera parado antes, por que
son inversiones privadas y las leyes tienen margenes y las autoridades tienen
margenes. O sea, ti no puedes decirle a un particular, que estd cuampliendo con la
ley, decirle; yo no quiero, y no lo haces, pues no, estas violentando sus derechos.
(...) TG no puedes violentarle a un particular y decirle; tu no lo haces, por qué,
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
facil y decir no habra ni uno mas, pues de ti no depende, depende de las leyes.”
(Virginia, Jefa Delegacional 2003-2006).

“..ahora hay una nueva ley, donde antes tenias para abrir, tenias que ingresar
todos los documentos por el area de Ventanilla Unica de la Delegacién, ahora ya
no es asi, ahora simple y sencillamente te inscribes por internet, dices; si tengo
todos estos papeles, le pones los niimeros de folio, llega a la delegacion a la di-
reccion de gobierno y ellos lo inico que pueden hacer es ver que sea cierto, au-
tomaticamente tienes que darlo. (...) Pero si a ti te estan diciendo que si tiene uso
de suelo, ti 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
parte de los interesados que demuestran que es factible gracias al certificado de uso
de suelo que expide SEDUVI, la delegacion debe otorgar los permisos y las licencias,

8 El presidente de la Sociedad de Arquitectos y Paisajistas de México, a quién la SEDUVI encargd el Proyecto de

Av. Michoacan, menciona que también han trabajado con la “Secretaria de Turismo para la idea de barrios magicos
pero no ha prosperado”.
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no obstante ya hay una cantidad excesiva’ de establecimientos mercantiles -segin
menciona la ex-jefa delegacional- para la colonia. Por esta razdén, un argumento de la
falta de instrumentos para controlar el crecimiento desproporcionado de estableci-
mientos comerciales se encuentra en una inadecuada planeacién urbana:

“La asamblea legislativa lo que tendria que hacer seria un nuevo Plan De-
legacional donde vecinos, asociaciones, la delegaciéon, SEDUVI y conforme a la
experiencia que ya se tiene, decir; en esta zona, por decir, ya hay 500 restau-
rantes, ya no puedes dar mas autorizacién y cuando se clausura uno automa-
ticamente ese uso de suelo tendria que volver a ser habitacional. TG me pre-
guntas que haria yo, yo haria eso, porque entonces empezarias a reducirlos, y
aquellos que no estuvieron conforme marcan las leyes, Ley ambiental, Ley de
giros mercantiles, tendrian que estar ahora si cuadraditos porque so pena de
clausura, y clausura significaria, no se... a la tercera clausura te quito el uso de
suelo.” (Olinka, actual Directora Territorial Roma-Condesa, 2012).

De esta manera, si no existe los instrumentos adecuados dentro de un plan de de-
sarrollo urbano para frenar el crecimiento de la actividad comercial en la Condesa, el
otro problema es que no hay eficiencia en el control del funcionamiento de los mis-
mos.

Esta participacién de las autoridades locales ante el crecimiento comercial en la
colonia ha generado diversas consecuencias econémicas y sociales, siendo una de
ellas la revalorizacién de los precios de renta y venta de los inmuebles tanto para uso
comercial’® como habitacional’. Los inversionistas interesados en la colonia en los
primeros afios del nuevo milenio, tenian por lo tanto, que pagar mas para establecerse
en la zona, por lo cual, sus negocios, en muchos casos, responden a actividades comer-
ciales que se dirigen a una poblacién 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, denoté 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 sefialado sus
deficiencias- para controlar la cantidad de apertura de establecimientos y regular su

9 Al preguntarle sobre qué tipo de solicitudes predominan “Muchisimas, lo que pasa es que ya no hay lugares, ya

esta copada gran parte de la colonia, ya no hay posibilidades de hacer mas 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 estd ampliando.” (Virginia, Jefa Delegacional 2003-2006).

10 “Una renta para abrir un restaurante de 120 m? hace 15 afios te podia costar 20 mil pesos y ahorita te puede

costar 150 mil. Todo esto, como de desarrollo turistico, de moda de la ciudad, con boutiques, restaurantes, bares, se da
en los ultimos 15 afos.” (David, Inversionista en 5 restaurantes).

11 . . L — .
Hay un aumento en los precios comerciales del m? de construccién 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 problematicas; falta de es-
tacionamiento, ruido a altas horas de la noche, congestionamiento vial, conflictos con
personal de valet parking, basura en via publica.

Esta revalorizacion de la Condesa despert6 también el interés por el sector inmo-
biliario, quienes han construido departamentos en edificios, que si no han sido mu-
chos en cantidad si han impactado fuertemente en la colonia'?, atrayendo a un sector
de poblacién de altos ingresos y contribuyendo a problemadticas antes mencionadas
como falta de estacionamiento y congestionamiento vial en distintas zonas de la co-
lonia. Mientras que problematicas como el ruido a altas horas de la noche, conflictos
con personal de valet parking y basura en via publica se presentan en particular en la
zona de restaurantes —tanto de impacto vecinal como zonal- en Av. Tamaulipas y Awv.
Michoacan (Figura N° 8) que es la zona en la cual se han apreciado la mayor cantidad
de problemas sociales.

Figura N° 8
Localizacion de actividades econdmicas, 2011.

Localizacion de
actividades
econdomicas

Culunia
» Roma Norte
Colonia
San Mguel Chapuliepec M - Oficina
s

- Comercie

I Restaurante
P Servicio

[ Habitacional

% Q}g Delegacién Cuauhtemaoc
Ll
.

Colonia
Hipodromo

Av. Michoacan

Sy, o
Colonia od #% 3
Hipodromo Condesa

12 Hasta el primer semestre del 2012, por diversas irregularidades, estaban suspendidas temporalmente por la

Procuraduria Ambiental y de Ordenamiento Territorial (folio: 2011/786/SOT391) las obras de un proyecto desa-
rrollado por la Inmobiliaria Baita, en una fusion de predios -en las calles de Zamora 75y 77 y José Vasconcelos 88 y
92- por desarrollar 192 departamentos en una zona de baja densidad.
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Fuente: Elaboracion propia a partir de trabajo de campo.

La gran oposicion y lucha vecinal se da por aquellos vecinos que han visto trans-
formado su barrio, quienes han trabajado para mejorar los espacios abiertos, y todos
aquellos problemas que se han derivado en los ultimos afios. Esto ha propiciado que
se detengan, entre otras acciones; instalacion de parquimetros, desarrollo de estacio-
namientos subterraneos, el proyecto en la Av. Michoacan, regulacién de franeleros por
parte de la Secretaria de Trabajo del DE sin embargo, su oposicion y lucha en contra
del desarrollo de proyectos inmobiliarios, como edificios con elevados niveles de cons-
truccioén para vivienda y la apertura de establecimientos comerciales ha sido infructuo-
sa. Al respecto, la presidenta de la Asociacién Amigos de los Parques México y Espafia
explica el alcance de las quejas de los vecinos y de las asociaciones vecinales en este
tema: “Nula, en ese rubro, nula, es ahi donde esta la lana, hemos sido avasallados por los
intereses, pues claro, ellos tienen dinero, nosotros no tenemos dinero para hacer fotos-
taticas, tenemos que sacar de nuestro bolsillo, entonces ellos son los del dinero que son
los que dan a la corrupcidn y ahf tienes la situacion.” (Matilde, residente y presidenta
de la Asociacion Amigos de los Parques México y Espana). Esto hace suponer que las
asociaciones vecinales y los comités ciudadanos son escuchados por las autoridades
locales hasta un cierto ambito, pero al chocar con fuertes intereses econémicos, no son
tomados en cuenta. Razon por la cual, se afirma que los intereses econémicos son quie-
nes van dirigiendo las transformaciones en la colonia Condesa.

CONSIDERACIONES FINALES

Las transformaciones que se estan produciendo en la colonia Condesa son parte de
una tendencia que se presenta en la ciudad neoliberal, cuya gestién urbana empresaria-
lista (Harvey, 2001) ha beneficiado al sector privado. La participacion de las autorida-
des locales en nuestro caso de estudio han sido: a) autorizacién de cambios de uso de
suelo, permisos de apertura de negocios y otorgamiento de licencias de funcionamien-
tos permitiendo el cambio de giro mercantil de los establecimientos comerciales de bajo
impacto a alto impacto; b) ausencia de control y verificaciéon de funcionamiento acorde
a los distintos reglamentos vigentes; y c) distintas intervenciones en espacios abiertos,
como el mantenimiento del parque Espafia y los camellones de la calle Mazatlan, me-
joramiento del alumbrado publico, desplazamiento de vendedores ambulantes y fuerte
presencia de seguridad publica.

Estas transformaciones son fomentadas por intereses econémicos, en las cuales, el
discurso de la gestién urbana empresarialista se sostiene a partir de la carencia de ins-
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trumentos adecuados de planeacién urbana, ademas de una clara carencia de voluntad
politica para controlar y regular la actividad comercial en la colonia, mostrandose com-
placientes a los intereses privados. Asi, la inversion econémica se dirige en particular al
cambio en el uso funcional de los edificios al pasar de uso habitacional a uso comercial
y de oficinas, coincidiendo con estudios que definen el proceso de gentrificaciéon en ciu-
dades latinoamericanas (Jones & Varley, 1994 y 1999, Steel & Klaufus, 2010).

Esta situacion ha contribuido a cambios sociodemograficos en la Condesa, los cuales
se caracterizan por la llegada de poblacién de un sector mayores ingresos econémicos,
jovenes de mas de 30 afios que conforman hogares pequefios -2.3 habitantes por vivien-
da- y gustan del ambiente generado, desplazando a dos grupos de poblacién: a) quienes
no puede mantener los incrementos de las rentas de las viviendas y de los servicios pu-
blicos; y b) un grupo que ha visto alterada la calidad de vida en la colonia por diversas
problematicas -en una colonia anteriormente con predominio habitacional- como falta
de estacionamiento, congestionamiento vial, ruido excesivo a altas horas de la noche,
exceso de basura y conflictos vecinales con personal de valet parking.

Asi, las transformaciones que se han presentado en los tltimos afios en la colonia
Condesa responden a una reinversion privada principalmente a uso de suelo comercial,
modificando el paisaje urbano de la colonia; cambios en la composicidon sociodemogra-
fica, aumentando la poblacion con mayores ingresos y provocando desplazamientos
de poblacién de menores ingresos. Estos son elementos que, de acuerdo a Lees et. al.,
(2008:158), definiriamos como gentrificacion.
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