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Introducción

Las transformaciones económicas y sociales que presentan distintas zonas de la 
Ciudad de México se pueden interpretar a partir de procesos vinculados a políti-
cas neoliberales implementadas desde la década de los ochenta del siglo XX. Algu-
nas de las políticas neoliberales se ven plasmadas en los programas de desarrollo 
urbano (Salinas, 2013a) así como en la implementación de programas parciales 
tales como: Proyecto Santa Fe, Proyecto Alameda, Rescate del Centro Histórico, 
entre otros, los cuales, en su momento, pretendían posicionar a la Ciudad de Mé-
xico en el marco del Tratado de Libre Comercio (Delgadillo, 2009:80). 

Con la implementación de estos programas, y también al margen de ellos, 
se crean las condiciones necesarias para estimular la inversión económica, siendo 
uno de los elementos a destacar el patrimonio urbano. En torno al patrimonio, se 
conforman discursos que asocian la necesidad de inversión pública y privada para 
conservar el patrimonio artístico e histórico,69 además de revitalizar económica-
mente los espacios intervenidos, conformando espacios destinados al turismo y a 
un sector de población de altos ingresos. Sin embargo, junto a las intervenciones 
“legitimadas” bajo el argumento de la conservación del patrimonio, también se 
producen procesos de transformación urbana, afectando fuertemente el patri-
monio artístico e histórico, en donde el discurso del patrimonio no tiene cabida 
ante la voracidad del capital privado, en particular del sector inmobiliario. Ante 
este escenario, se presenta el caso de la colonia Condesa en el área central de 

69 En México se considera patrimonio histórico a todos aquellos inmuebles surgidos hasta el 
siglo XIX, cuya protección y conservación corresponde al Instituto Nacional de Antropología 
e Historia (INAH). Mientras que aquellos inmuebles construidos a partir del siglo XX quedan 
bajo supervisión del Instituto Nacional de Bellas Artes (INBA).
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la Ciudad de México, como una colonia con una gran cantidad de inmuebles 
considerados como patrimonio artístico, algunos de los cuales han sido afectados 
recientemente por procesos de revalorización del capital. 

Este trabajo tiene como objetivo establecer una relación crítica entre las 
transformaciones que caracterizan la colonia Condesa derivadas principalmente 
de cambios del uso de suelo y nuevas construcciones de inmuebles destinados a 
uso de suelo habitacional, es decir, la conformación de un proceso de gentrifica-
ción (Salinas, 2013c) y su afectación en predios cuya riqueza artística forma parte 
del patrimonio de la ciudad. En primer lugar, se presentan las características 
de la colonia Condesa, destacando los bienes patrimoniales con los que cuenta. 
Posteriormente, sobre el uso del concepto de gentrificación, se argumenta por 
qué ha sido poco utilizado en América Latina y, al mismo tiempo, se destaca el 
modo en que el tema del patrimonio urbano adquiere importancia en los trabajos 
empíricos recientes. Por último, se establecen los elementos que caracterizan el 
proceso de gentrificación y cómo ha afectado a diversos bienes patrimoniales en 
la colonia Condesa.

Para el análisis del crecimiento de la actividad comercial se recurrió a infor-
mación basada en la Ley de Transparencia y Acceso a la Información Pública del 
Distrito Federal en distintas dependencias del gobierno local. Además, se realizó 
un levantamiento de uso de suelo de cada uno de los 1 341 predios localizados en 
la colonia. Respecto a la información sobre la dinámica del sector inmobiliario, 
se obtuvo a partir de datos presentes en el sitio electrónico especializado metros-
cubicos, que es un referente para conocer la oferta de vivienda actual. Asimismo, 
se consultaron diversos estudios realizados en este sitio sobre el comportamiento 
inmobiliario. En lo relativo a los principales problemas económicos y sociales 
y sus consecuencias sobre los bienes patrimoniales, la información se obtuvo a 
partir de entrevistas semiestructuradas dirigidas a autoridades locales, dueños y 
encargados de establecimientos mercantiles y vecinos de la colonia.

Patrimonio urbano en la colonia Condesa

La colonia Condesa junto con la zona de las “Condesas” (conformada por las 
colonias Condesa, Hipódromo e Hipódromo Condesa) es en la actualidad un 
referente en la Ciudad de México en cuanto a sus espacios públicos y su actividad 
comercial, en particular restaurantes, bares y cafeterías, que hacen de estas colo-
nias una de las zonas gastronómicas más importantes de la ciudad.
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Es importante su localización y acceso, los cuales repercuten en que sea un 
espacio muy visitado, pues se localiza a tan solo 5 km aproximadamente del cen-
tro histórico y a un costado del corredor financiero más importante de la ciudad, 
el Paseo de la Reforma. Además de lo anterior, otra característica importante 
de esta zona, a la cual prestaremos especial atención, es la diversidad de estilos 
arquitectónicos que presenta, siendo los más destacados el californiano70 y el  
art déco.71

Los orígenes de esta colonia se remontan a principios del siglo XX, en par-
ticular a 1908. En este año se inicia la venta de terrenos, siendo uno de los más 
importantes compradores el Jockey Club de México, que adquirió un lote de  
300 000 m2 para la instalación de un hipódromo, acordando dentro de una cláu-
sula del contrato que no se podía hacer otro uso del terreno –que no fuera para 
el hipódromo– hasta después de 15 años y que si pasado ese tiempo lo quisiera 
fraccionar, tendría que donar 60 000 m2 para el establecimiento de un parque 
público (Ayala, 1996:8; Flores, 2002:21).

Debido al poco éxito del hipódromo, se mantuvo cerrado por casi 15 años, 
razón por la cual se decidió destinar su terreno a la construcción de un nuevo 
fraccionamiento, Insurgentes–Hipódromo, hoy colonia Hipódromo, en el cual 
se reservó 40% de la superficie total para áreas verdes, distribuidas entre plazas, 
camellones y parques (Rivera, 2002:2). Situación muy importante, en la medida 
que hoy en día, las plazas, camellones y los parques México y España forman 
parte de los elementos que hacen atractiva esta zona.

Tanto las “Condesas” como la colonia Roma comienzan su desarrollo hacia 
los años treinta. Al ser una zona destinada para población de altos ingresos, se 
caracterizan por predominio habitacional, con viviendas unifamiliares muchas 
de las cuales fueron diseñadas por arquitectos reconocidos, apegándose a la moda 
arquitectónica de la época.

Hoy en día es la zona de la ciudad con más inmuebles de estilo arquitectóni-
co art déco, razón por la cual se le considera como “Zona de Patrimonio Urbanís-
tico y Arquitectónico”, según la Ley de Salvaguarda del Patrimonio Urbanístico 
Arquitectónico del Distrito Federal (Gaceta Oficial del D.F., 2000). Además, el 

70 Se caracteriza por casas con ornamentos platerescos: aleros con tejas sobre las ventanas, 
rejas de hierro forjado, azulejos, recubrimientos de ladrillo, etc. (Flores, 2002:30). 
71 Algunas de las características de este estilo arquitectónico son: el escalonamiento en los 
cuerpos que componen las fachadas, las formas abocinadas de las puertas de acceso a base 
de arcos degradados, el empleo de marquesinas o voladizos, jardineras, rejas de escasa altura, 
puertas giratorias, vestibulación entre la calle y la puerta de entrada, herrería en puertas, 
ventanas y balcones (Tavares, 1999:71-72).
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Programa Delegacional de Desarrollo Urbano de Cuauhtémoc de 1997, la ha 
catalogado como Área de Actuación de Conservación Patrimonial (Figura 1). Y 
el INBA tiene catalogados 216 inmuebles como patrimonio artístico (Figura 2). 
Ante estas características, hay quien considera que la “arquitectura es una de las 
razones para vivir o visitar la colonia Condesa” (González, 2008:196).

La importancia de estar catalogada como área de conservación patrimonial 
recae en que cualquier trámite referente a cambios de uso del suelo –solicitar una 
licencia de construcción o solicitar permiso para la instalación de anuncios y/o 
publicidad– se sujetará a distintas normas y restricciones establecidas por el INAH 
y/o del INBA, además de ser un requisito indispensable contar con la autorización 
respectiva de la Dirección de Sitios Patrimoniales y Monumentos de la Secretaría 
de Desarrollo Urbano y Vivienda (PDDU, 2008:72). De esta manera, en materia 
normativa, se limitan mucho los cambios de uso de suelo, así como las licencias 
de construcción en predios catalogados. Sin embargo, como se verá más adelan-
te, son diversos los predios catalogados que mantienen actividad comercial o de 
construcción que no se ajustan a las normas preexistentes.

Gentrificación y patrimonio

Podemos entender la gentrificación como un proceso de sustitución de una po-
blación por otra de mayores ingresos, reconfigurando el territorio mediante in-
versión de capital y transformando las prácticas de uso y consumo del espacio. 
Este concepto ha tenido una amplia discusión teórica en ciudades norteamerica-
nas y de Europa occidental, mientras que el desarrollo de trabajos empíricos se 
ha producido en diversas partes del mundo. En América Latina principalmente 
desde la última década, siendo los primeros trabajos realizados por Jones y Varley 
(1999), quienes analizaron los procesos de transformación en el centro de la ciu-
dad de Puebla (Janoschka et al., 2013:10).

El reciente interés por el tema de gentrificación en América Latina y la poca 
utilización del concepto (en comparación al mundo anglosajón) puede estar aso-
ciado, entre otras, a dos circunstancias: el no responder a “modelos” de desarro-
llo latinoamericano, es decir, por los diferentes contextos de desarrollo histórico 
entre ciudades norteamericanas y ciudades latinoamericanas; y el considerar que 
los procesos de transformación urbana en ciudades latinoamericanas no se ajus-
tan a la definición del término de manera literal, es decir, al proceso descrito 
por Ruth Glass de la sustitución de un barrio deteriorado de clase trabajadora 
por la gentry. Razón por la cual, suele ser más común utilizar distintos términos 
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Figura 1. Área de conservación patrimonial Condesa-Roma.
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Fuente: elaboración propia. Nota: datos obtenidos por medio de Oficina de Información Pública de 
SEDUVI.

Figura 2. Inmuebles catalogados por el INBA, 2011.
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como recualificación urbana (Díaz y Lourés, 2002; Díaz et al., 2003; Rivière, 
2006), renovación urbana (López Morales, 2008; Aguirre y Marchant, 2007) o 
ennoblecimiento, para el caso de ciudades brasileñas (Proença, 2010; Bortolozzi, 
2009). Esta manera de legitimar la validez empírica de un proceso urbano a par-
tir de “modelos” históricos suele ser muy recurrente. Al respecto, en un estudio 
realizado sobre Nueva York, Smith sugiere que:

De todos modos, esta evolución también ha tenido lugar de manera muy diversa 
en otras ciudades y barrios y a diferentes ritmos. En algunos lugares, como Ciu-
dad de México, el proceso ha sido todavía más extendido que en Nueva York. 
(…) En Seúl o en São Paulo, el proceso se encuentra aislado geográficamente y 
en sus inicios. En el Caribe, las crecientes conexiones entre la gentrificación y el 
capital global suelen extenderse a la industria del turismo, dándole un carácter 
diferente. (…) Sería un error, pues, considerar el modelo de Nueva York como 
un paradigma y medir el progreso de la gentrificación en otras ciudades de 
acuerdo con las etapas que hemos identificado. Esto es exactamente lo que no 
pretendo. En la medida en que es la expresión de extensas relaciones sociales, 
económicas y políticas, la gentrificación en cada ciudad en particular expresará 
las peculiaridades del lugar como espacio urbano (Smith, 2008:40).

Esta es una tendencia en algunos trabajos sobre ciudades latinoamericanas, 
que se intenta comparar los procesos con las condiciones de ciudades anglosajo-
nas, y por otra parte, se sigue retomando la definición del concepto de gentrifica-
ción de manera literal, a más de cuarenta años. 

Si bien es cierto que en la última década se han producido trabajos empíricos 
en América Latina, los cuales presentan distintas transformaciones urbanas así 
como diversas consecuencias económicas, sociales y territoriales, esto tampoco 
lo podríamos ajustar a un modelo. Sería muy controvertido pensar en un “mo-
delo de gentrificación latinoamericana”. Más que un modelo, lo que sí se puede 
apreciar son características que resaltan de diversas investigaciones sobre proce-
sos de gentrificación en ciudades latinoamericanas, algunas de las cuales son: 
a) gentrificación simbólica; dentro de la cual encontramos cuestiones raciales, 
étnicas, patrimonio histórico, movilidad orientada al ocio, turismo residencial, 
mecanismos de control y zonas especiales de “rescate”; b) políticas neoliberales de 
gentrificación; destacando la gentrificación turística, políticas de gentrificación 
dirigida por el Estado; c) nuevos mercados inmobiliarios; transformaciones en 
barrios pobres de las áreas periféricas y áreas centrales, y d) resistencia a la gentri-



Patrimonio y transformaciones urbanas en la Ciudad de México… . 197

ficación; es decir, movimientos sociales contra-hegemónicos y anti-gentrificación 
(Janoschka et al., 2013).

En el caso de estudio de la colonia Condesa, como se verá, no se “ajusta” 
al modelo norteamericano ni a la definición clásica de gentrificación, lo que es 
cierto, es que destacamos el tema del patrimonio urbano, siendo este una de las 
características que se han trabajado en casos de gentrificación en América Lati-
na. Algunas investigaciones se han centrado al análisis de diversos proyectos de 
“recuperación” o “rescate” del patrimonio histórico, el cual se ha manejado como 
un producto de “marketing urbano” cuyo objetivo es generar espacios atractivos 
para el turismo y la inversión extranjera, tal como se argumenta para los casos 
de Cuenca, Ecuador y Cuzco, Perú (Steel y Klaufus, 2010), Buenos Aires, Ar-
gentina (Gómez y Zunino, 2008), Santamarta, Colombia (Ospina, 2009), Porto 
Alegre y Salvador, Brasil (Sanfelici, 2007; Nobre, 2003, respectivamente). De 
esta manera, una de las características que aportan los estudios de gentrificación 
en ciudades latinoamericanas es cómo se transforman los centros históricos y 
las áreas que albergan riqueza patrimonial, sustituyendo el uso que se hace por 
parte de un sector de población por un sector de mayores ingresos al anterior, es 
decir, hablamos de una reestructuración de clase en el espacio, teniendo como 
uno de los elementos de la transformación, la riqueza patrimonial. En el caso de 
la colonia Condesa, las transformaciones que se están llevando a cabo para esta 
reestructuración de clase, se realizan en predios con valor patrimonial, destru-
yendo parte del legado histórico para satisfacer las necesidades de un sector de la 
población de altos ingresos.

Gentrificación en la colonia Condesa

Las transformaciones que ha sufrido la colonia Condesa en las últimas dos dé-
cadas se puede explicar bajo el concepto de gentrificación, en la medida en que 
se aprecia un problema social y/o de clase (Slater, 2006:752; 2008:216; Smith, 
2008:33), entre residentes, quienes pueden manifestar sus inconformidades a 
partir de la creación de distintas organizaciones (Yo amo a la Condesa, Amigos 
de los parques México y España, Comité vecinal de la colonia Condesa) y un 
sector de la población que involucra a inversionistas privados, principalmente 
empresarios del ramo de servicios de alojamiento temporal y de preparación de 
alimentos y bebidas, así como del sector inmobiliario.

Después de un amplio trabajo de campo (Salinas, 2013c), los elementos que 
definen el proceso de gentrificación en la colonia Condesa los podemos agrupar 
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en cuatro características, señalando además su afectación a inmuebles con valor 
patrimonial, catalogados por el INBA:

1. Inversión de capital. Ésta se ha dirigido en particular al cambio en el 
uso funcional de los edificios, al pasar de uso habitacional a uso comercial y de 
oficinas. Esta situación se aprecia en una colonia que se conformó como un zona 
de uso de suelo habitacional, y hoy en día, según información oficial, existen 
1 009 establecimientos mercantiles (comercio y oficinas) registradas en el Padrón 
de Establecimientos Mercantiles de la Delegación Cuauhtémoc. El crecimiento de 
esta actividad ha producido que 20.11% de 1 341 predios existentes en la colonia, 
presenten un uso de suelo distinto al habitacional y –según el trabajo de campo 
realizado en el primer semestre de 2011– algunos de los cuales están afectando 
predios catalogados por el INBA por su valor patrimonial. Como se puede obser-
var en el Figura 3 son distintos los predios catalogaos, que siendo destinados para 
uso habitacional presentan distintos usos de suelo.

2. Desarrollos verticales para uso de suelo habitacional. Con el amparo del 
gobierno local se ha permitido la construcción de edificios en predios anterior-
mente unifamiliares y también en predios catalogados como valor patrimonial 
(Figura 4), lo que ha implicado que la colonia Condesa figure como la colonia 
con mayor oferta de vivienda de la Delegación Cuauhtémoc con 3.5% del total, 
oferta destinada para un sector de la población con ingresos medios y altos según 
los siguientes datos. En un estudio (Paredes, 2011) se puede apreciar que para el 
2010 había 441 viviendas disponibles para su venta, de las cuales se vendieron 
134 en un promedio de 2 947 050 pesos. Para el 2011 estaban disponibles 330 
viviendas de las cuales se vendieron 174 en un precio promedio de 3 069 536 pe-
sos. Y para el primer semestre de 2012 había en oferta 524 viviendas. En solo tres 
proyectos inmobiliarios se ofrecían 134 viviendas nuevas cuyo precio promedio 
oscilaba en 5 078 200 pesos, es decir, aproximadamente de 40 353 pesos por m2.

Los cambios en el uso de suelo y las construcciones de viviendas multifami-
liares en las antiguas viviendas unifamiliares han demostrado que la diferencia 
potencial de la renta del suelo era suficientemente alta para que se transformaran 
los usos de suelo, con construcciones en altura. Por esta razón, el cambio de uso de  
suelo y los desarrollos verticales muestran la tendencia en la diferencia potencial  
de renta bajo usos de suelo diferente o mayor intensidad de uso de suelo.

3. Desplazamiento de población. Según información del INEGI en diversos 
años, algunos índices sociodemográficos de la colonia Condesa han aumentado 
significativamente por arriba del promedio delegacional, tales como: el analfa-
betismo de la población de 15 años y más se redujo hasta llegar a 0.53% de la 
población de la colonia; la población de 18 años y más con educación superior 
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Fuente: elaboración propia.

Figura 3. Predios catalogados por el INBA con uso de suelo no permitido.

Fuente: Omar, Comité Ciudadano de la Condesa y Luis Salinas.

Figura 4. Inmuebles catalogados y demolidos para nuevos desarrollos.
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ha aumentado a 47.70%; el grado promedio de escolaridad es de 14.06 años y la 
población económicamente activa se incrementó al pasar de 44.16 a 56.38% de 
1990 al 2010. Todos estos indicadores, si bien es cierto pueden hacer referencia al 
mejoramiento de las condiciones económicas y sociales de los residentes, a partir 
de información complementaria generada mediante las entrevistas semiestructu-
radas, muestran que un sector de la población inmigrante se caracteriza, en par-
ticular, por ser adultos con altos ingresos, elevado nivel de estudios, quienes han 
contribuido a aumentar los indicadores socioeconómicos mencionados. También 
la población inmigrante se caracteriza por ser solteros o jóvenes parejas sin hijos y 
que gustan de asistir a la oferta de establecimientos mercantiles que existen en la 
colonia. Además, la información obtenida por el trabajo de campo muestra dos 
principales razones por las cuales hay un sector de la población que ha emigrado y 
que tiende a emigrar: a) por no tener los ingresos suficientes ante el incremento de 
precios de renta y servicios públicos (luz y agua principalmente) y, b) por resentir 
los cambios producidos en la colonia y buscar alternativas de vivienda en zonas 
que no presenten las características de una zona comercial (ruido a altas horas de 
la noche, falta de estacionamiento, congestionamiento vial, conflictos con perso-
nal de valet parking y basura en la calle).

4. Cambio en la imagen de la colonia. Siendo una colonia habitacional des-
tinada para población de clase media y alta era muy notorio el predominio de 
vivienda unifamiliar y pocos edificios multifamiliares, situación que está cam-
biando actualmente. Los distintos proyectos inmobiliarios están reproduciendo 
grandes desarrollos destinados a uso de suelo habitacional. Las casas antiguas 
dan paso a los altos edificios así como a una refuncionalización de los mismos, 
que de tener uso habitacional se han convertido en restaurantes, boutiques, bares 
y tiendas de reconocidas marcas (Figura 5).

Estas características que definen el proceso de gentrificación de la colonia 
Condesa desde las últimas dos décadas, dista mucho de los ejemplos clásicos de 
gentrificación muy estudiados en ciudades anglosajonas. Su transformación no 
está vinculada a un proceso en el cual hay inversión en un barrio deteriorado y 
cuya remodelación se dirige a viviendas habitadas por población de escasos re-
cursos. Por el contrario, las transformaciones en la colonia, barrio originalmente 
de clase media y alta, se caracterizan por llegada de población, aun de mayores 
ingresos, así como cambios de uso de suelo, buscando mayor rentabilidad eco-
nómica. Si bien es cierto, hay características que se asemejan a las discusiones 
actuales sobre gentrificación en el mundo anglófono, tales como las prácticas  
de consumo de los nuevos residentes quienes aprecian la centralidad, la oferta de 
comercio y cultura que ofrece la colonia Condesa.
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Fuente: Salinas (2015).

Figura 5. Nuevas tipologías comerciales.

Conclusiones

La colonia Condesa ha sido un espacio que por diversas características es un 
espacio atractivo para ser visitado. Sin embargo, en las últimas dos décadas, el 
crecimiento de la actividad comercial ha dado un nuevo ímpetu en la revaloriza-
ción de la colonia, haciéndola atractiva para la inversión privada destinada a uso 
de suelo comercial, oficinas y habitacional, dirigida a un sector de la población 
de altos ingresos, erigiéndola como uno de los espacios más caros y valorados de 
la Ciudad de México.

El incremento de la actividad comercial e inmobiliaria ha generado diversas 
problemáticas ya mencionadas anteriormente, pero además, ha afectado predios 
con valor patrimonial, que no han tenido suficiente atención por parte de las 
autoridades locales, siendo los vecinos los que han actuado al respecto (Salinas, 
2013c). 

Estas transformaciones económicas y sociales expresan un proceso de gen-
trificación que está muy latente en la transformación del espacio urbano en el 
contexto neoliberal. Más allá de considerar las transformaciones urbanas, de este 
caso de estudio, como un proceso de terciarización, se aprecia una lucha de cla-
ses, imponiéndose el interés económico (cambio de uso de suelo, verticalización 
de edificaciones, nuevos residentes de mayores ingresos) en la construcción del 
espacio, razón por la cual, es pertinente el análisis del caso a partir de la gentri-
ficación. 
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Si además consideramos que zonas de la ciudad con valor histórico patrimo-
nial puede ser más propensas a experimentar gentrificación (Bromley y Mackie, 
2009:4), coincidiríamos en que para el caso de la Ciudad de México se pue-
den apreciar procesos de gentrificación en lugares como Coyoacán, San Ángel, 
Tlalpan y la colonia Roma, además de la Condesa (Hiernaux, 2006; González, 
2008), los cuales pueden conformar valiosas agendas de investigación.


