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Resumen: El empresarialismo urbano
constituye un proceso clave en las ac-
tuales transformaciones urbanas. Me-
diante el mismo las autoridades locales
estimulan la inversién del capital priva-
do en el contexto neoliberal. El presen-
te trabajo baraja la vinculacion de este
concepto con el de gentrificacion y lo
aplica a las transformaciones recientes
en el area central de la Ciudad de Mé-
xico. Se vale para ello de un estudio de
caso, avalado por un extenso trabajo de
campo, consistente en el levantamiento
de usos del suelo y entrevistas en pro-
fundidad, combinado con diversas fuen-
tes secundarias. Las transformaciones
recientes de estos sectores céntricos
muestran distintas caracteristicas de la
gestion empresarialista de la politica,
tales como la estimulacién de la inver-
sion privada como principal motor de la
recualificaciéon urbana.
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Abstract: Urban entrepreneurialism
constitutes a key process in current ur-
ban transformations. By these means,
local authorities encourage investments
of private capital in the neoliberal con-
text. The present work links this concept
with the process of gentrification and ap-
plies both of them to recent transforma-
tions in the central area of Mexico City.
It relies on a case study, backed up by
extensive field work, in which surveys
of land uses and qualitative interviews
are combined with diverse secondary
sources. Current transformations in the
central district show distinct characteris-
tics of urban entrepreneurialism, such as
the stimulation of private investment as
the main factor in urban requalification.

Key Word: urban entrepreneurialism,
Mexico City, local authorities, capital
investment.

1 Este trabajo se elaboré durante una estancia de investigacion posdoctoral en el Departamen-
to de Ciencia Politica y Relaciones Internacionales, Universidad Auténoma de Madrid. El autor
agradece al proyecto de investigacion Contested_Cities y a la Secretaria de Ciencia, Tecnologia
e Innovacion del Distrito Federal, México por la beca otorgada para la realizacién de la estancia

de investigacion.

«59 .
Recibido: 08/07/2014 Aceptac[o: 17/10/2014 « Anduli « N° 13 - 2014 « 59-74 « ISSN 16960270
+ N° DOI: http://dx.doi.org/10.12795/anduli.2014.i13.04 -



Anduli ¢ Revista Andaluza de Ciencias Sociales N° 13 - 2014

1. Introduccion

La transicion de la metropolis desarrollista de mediados del siglo XX hasta la metro-
polis neoliberal iniciada hacia el ultimo cuarto del mismo siglo han propiciado diver-
S0s procesos urbanos, los cuales se han definido de distintas maneras: segregacion,
gentrificacion, expansion urbana, policentrismo, por mencionar algunos. Al mismo
tiempo, desde la gestidon urbana, se pueden identificar tendencias en comun que
han caracterizado las transformaciones urbanas en el contexto neoliberal, conoci-
das bajo el concepto de empresarialismo urbano (Harvey, 1989 y 2001). Una de las
caracteristicas del empresarialismo urbano es la alianza entre el sector publico y el
sector privado, lo que ha generado, entre otros aspectos, el retorno de capital a los
centros historicos y areas centrales de las grandes ciudades, provocando el proceso
conocido como gentrificacion.

El objetivo principal de este trabajo es, a partir de la nocion conceptual de “empresa-
rialismo urbano” (Harvey, 1989 y 2001), identificar los elementos que caracterizan la
gestion urbana del gobierno local. El objetivo de estas practicas consiste en estimular
la inversion privada en las areas centrales: politicas publicas encaminadas a erradi-
cacién de sectores de poblacion de escasos recursos, incluida poblacién indigente
y vendedores ambulantes; interés por realizar intervenciones puntuales en el lugar y
no en el desarrollo territorial, y politicas fiscales para favorecer la inversion privada.
Todas estas acciones constituyen la forma de participacion del gobierno de la Ciudad
de México (Gobierno del Distrito Federal) y de las distintas Delegaciones (munici-
pios) que integran el Distrito Federal, ante los procesos de transformacion urbana.

Este analisis del empresarialismo urbano se aplica al caso de estudio de la colonia
Condesa, barrio localizado en el area central de la Ciudad de México. Aqui, la ges-
tién urbana del gobierno de la Ciudad de México y de la Delegacién Cuauhtémoc
(jurisdiccion administrativa a la que pertenece dicha colonia) han contribuido a im-
pulsar diversas transformaciones urbanas, las cuales consisten principalmente en:
incremento de establecimientos comerciales a partir de cambios de uso de suelo y
de cambios de giro mercantil, y crecimiento de oferta inmobiliaria de uso habitacional
dirigida para un sector de ingresos medios y altos. Dichas transformaciones han sido
identificadas previamente con el concepto de gentrificacion (Salinas, 2014).

Para realizar esta investigacion, una vez analizado el concepto de empresarialismo
urbano, se destacan las principales transformaciones urbanas que se estan produ-
ciendo en la colonia Condesa. Para conocer el crecimiento de establecimientos co-
merciales se realizd un levantamiento de uso de suelo, durante el primer semestre
del 2011, de cada uno de los 1341 predios localizados en la colonia Condesa. Por
otro lado, se recurrid a solicitar informacién con base en la Ley de Transparencia y
Acceso a la Informacion Publica del Distrito Federal a distintas dependencias del
gobierno local, tanto del Gobierno del Distrito Federal como del gobierno de la De-
legacion Cuauhtémoc. Respecto de la dindmica del sector inmobiliario, se obtuvo
informacion a través del sitio electrénico especializado metroscubicos, sitio electro-
nico que constituye un referente para conocer la oferta de vivienda actual. También
se consultaron diversos estudios realizados en este sitio sobre el comportamiento
inmobiliario. La informacion sobre establecimientos comerciales y la del sector inmo-
biliario se complementaron con 38 entrevistas semiestructuradas, dirigidas a autori-
dades del gobierno del Distrito Federal y de la Delegacion Cuauhtémoc, duenos y
responsables de establecimientos comerciales y representantes del sector inmobilia-
rio y vecinos de la colonia.
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2. Reestructuracion econémica neoliberal

Ha sido amplia la discusion tedrica y empirica de los cambios ocurridos en el proceso
productivo de acumulacién global del capital y sus distintas repercusiones territoria-
les en diversas partes del mundo (Harvey, 1990; Amin y Robins, 1992; Boyer, 1992;
Ramirez y Hauser, 1996; Méndez, 1997; De Mattos, 2002; Mertins, 2005; Duhau y
Giglia, 2008; Portes y Roberts, 2008; Ciccolella y Mignaqui, 2009; Pradilla, 2009).
Nos referimos a los cambios presentados a finales de los afios setenta del siglo XX
en el régimen de acumulacion del capital, al pasar de una intervencion estatal y un
proceso productivo fordista a coexistir con el modelo de acumulacién flexible regula-
do a partir de las politicas neoliberales.

Diversas son las politicas que caracterizan al periodo neoliberal, algunas de las cua-
les son: la privatizaciéon de empresas publicas, permitir la inversion privada en las
actividades econodmicas que anteriormente realizaba el Estado e incluso en los sec-
tores estratégicos, eliminacion gradual de los aranceles a la importacion, firma de
diversos tratados comerciales, reduccion de la inversion publica ademas de imple-
mentar diversos incentivos fiscales para la atraccion de capital privado, privatizacién
de servicios, descentralizacion de la administracién publica brindando mayor autono-
mia a los gobiernos locales, entre otras.

Este giro neoliberal, aunado a un desarrollo tecnoldgico basado en las tecnologias
de la informacién y comunicaciones, ha modificado tanto la forma de produccion
como la organizacion de las empresas, impactando de manera significativa en la
transformacion de las grandes ciudades. Esta reestructuracion econémica, en el am-
bito territorial, se caracteriza por acelerar un proceso de desconcentracion industrial
y poblacional hacia la periferia metropolitana, continuando con un proceso de expan-
sion urbana metropolitana y regional. Aunado a esta doble desconcentracion, se pro-
duce una nueva concentracion o recentralizacion de nuevas y diversas actividades
que han crecido en los ultimos afos, en particular de servicios al productor (servicios
financieros y de seguros, inmobiliarios, profesionales legales y de contabilidad, cien-
tificos y técnicos, principalmente) en las principales ciudades, es decir, una recentra-
lizacién con desconcentracion (Hiernaux, 1998: 113), mientras que en el interior de
las grandes ciudades, se genera una dispersion de estas actividades econdmicas,
transformando la estructura intraurbana, al pasar de una funcionalidad monocéntrica
a una policéntrica (Aguilar, 2002: 7; Goulart, 2005: 1), situacidén que caracteriza a las
grandes metrépolis latinoamericanas.

La reestructuracion econémica ha implicado diversas transformaciones en el patrén
de urbanizacion. Si en el periodo de Industrializacion por Sustituciéon de Importa-
ciones (ISl) se caracterizd por una marcada expansion periférica, en la actualidad,
ademas de las diversas construcciones en la periferia, existe una fuerte tendencia
de construir y regresar hacia la ciudad existente (Carrion, 2004: 35). Bajo este es-
cenario, las areas centrales de las grandes ciudades, se convierten en un espacio
en disputa, es decir, espacios con “...diversos grupos de interés divergentes: casas
comerciales tradicionales, inversionistas, residentes, duefios y corredores de bienes
raices, comerciantes ambulantes, politicos, planificadores, etcétera.” (Herzog, 2004:
268).

El interés por la ciudad existente se hace evidente en la dinamica del capital finan-
ciero y en general el sector servicios, desplazando actividad industrial de las areas
centrales. Ademas, el capital inmobiliario se ha convertido en uno de los principales
responsables en la transformacion del territorio en las ultimas décadas (Monroy y
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Martinez, 2008: 2). Importante es mencionar que todo ha sido posible a partir del rol
que han jugado los gobiernos locales en el contexto neoliberal.

3. Empresarialismo urbano

Hacia finales de los ochenta, derivado de los problemas econémicos y presupues-
tarios de muchas ciudades en todo el mundo a partir de la recesion de 1973, David
Harvey refiere la organizacion de un coloquio en Orleans en 1985 en el cual acadé-
micos, empresarios y politicos llegaron a un consenso: que los gobiernos urbanos
tenian que ser mucho mas innovadores y emprendedores. A partir de ese momento
parece haber emergido un consenso en general en que para las ciudades sera ven-
tajoso adoptar una actitud empresarial respecto al desarrollo econémico (Harvey,
2001: 167-368).

Ante el cambio del régimen de acumulacion de capital, cuya reestructuracion territo-
rial del espacio urbano produjo una recentralizacion con desconcentracion, junto a
la aplicacion de politicas neoliberales tales como la reduccién de la participacion del
Estado en la economia, lo cual implica entre otros factores, austeridad presupuestal
y disminucion de gasto social de los distintos niveles de gobierno y (des)regulaciéon
del mercado, se aprecia una tendencia de la aplicacion del empresarialismo como
forma de gestion urbana.

El concepto de “empresarialismo urbano” aborda los cambios en la forma de gestion
urbana de los gobiernos locales (Harvey, 1989 y 2001; De Mattos, 2009; Cuenya y
Corral, 2011), promoviendo la ampliacién del rol de los gobiernos locales (fragmen-
tacion de la gestion urbana), junto con una redefinicién en las prioridades de las
politicas urbanas, reasignando un rol protagonico al capital privado en el desarrollo
urbano. Asi, la atraccion de inversiones privadas se convirtid en un objetivo clave en
la reestructuracion urbana (Cuenya y Corra, 2011: 26).

El empresarialismo urbano expresa una nueva modalidad de gobernanza?, cuyas
caracteristicas principales son: 1) Alianzas entre el sector publico y privado; 2) La
ejecucion y disefio de proyectos especulativos, y 3) Importancia en la economia po-
litica del lugar y no del territorio (Harvey, 2001: 373-374). Importante es no sobredi-
mensionar el concepto como explicacion de todas las transformaciones urbanas. “El
poder para organizar el espacio deriva de todo un complejo de fuerzas movilizadas
por diversos agentes sociales” (Harvey, 2001: 372), entendido como gobernanza,
en la cual los gobiernos locales (urbanos) son sélo una parte, fungiendo en mayor o
menor medida como coordinadores o facilitadores de procesos urbanos.

3.1 Alianzas entre el sector publico y privado

Los distintos niveles de gobierno buscan generar las condiciones econémicas pro-
picias para atraer nuevas inversiones directas, esto es, a partir de diversos meca-
nismos. En primer lugar, incentivos financieros, como la extension de derechos de
construccion, e incentivos fiscales, como la desgravacion impositiva de edificios pro-
tegidos. En segundo lugar, politicas de regulacién y gestion favorables a los inver-
sionistas, encaminadas hacia el uso del suelo, régimen de propiedad, entre otros

2 “La gobernanza hace alusion al hecho de que el poder para gobernar la ciudad excede al go-
bierno urbano; incluye una coalicién amplia de fuerzas movilizadas por diversos actores sociales
(empresas industriales, comercios, promotores inmobiliarios, instituciones educativas y religio-
sas, sindicatos, partidos politicos, organizaciones sociales, aparatos estatales)” (Cuenya y Co-
rral, 2011: 27).
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-ejemplo de ello son los programas de subsidio para estimular la oferta y la demanda,
los permisos de construccion de inmuebles de mayores alturas para aprovechar al
maximo el uso de suelo, tal como sucede en el caso de la renovacion urbana en el
poniente de Santiago de Chile, en donde se construyen edificios de hasta veinte
pisos que ofrecen vivienda subsidiada (Ducci, 2004: 139)-. Finalmente, la inversién
publica directa, es decir, la participacion de los distintos niveles de gobierno a través
del mantenimiento del espacio publico, mantenimiento de inmuebles de propiedad
publica con valor patrimonial, asi como mejoramiento y construccion de infraestruc-
tura de servicios basicos (agua, luz, drenaje).

Un ejemplo habitual de esta alianza es la reclasificacién en el uso de terreno munici-
pal en Baltimore en 1978, para el desarrollo privado de Harborplace (Plaza comercial
-mall o shopping), el cual marca un punto de inflexién (Harvey, 2001: 374). Este
modelo se reproduce en distintas ciudades: donacion de un terreno de 6.500 metros
cuadrados por parte del municipio de Ledn (México) en 2011 a empresarios para la
construccion de una universidad privada (La Jornada, 2011); EI Ayuntamiento de
Xinzo de Limia (Galicia, Espafia) regalaria una parcela municipal de 74.000 metros
cuadrados a la empresa privada Grupo ICG para la instalacion del Centro Industrial
Carnico de Alta Tecnologia (CICAT) (El Pais, 2012), por citar algunos casos cuya
“facilitacion” tiene como objetivo la reproduccion del capital privado.

3.2 Ejecucion y diseio especulativo de proyectos

En el empresarialismo urbano la ejecucion y el disefio de proyectos urbanos suelen
ser especulativos (Jaramillo, 2003), en contraste con la gestion gerencial que aposta-
ba por el desarrollo racionalmente planeado y coordinado por las autoridades. Segun
De Mattos (2009), se ha impuesto la transicién desde una gestion de tipo gerencial
(la planificacion) hacia otra de corte empresarialista (la gobernanza). En otras pa-
labras, se ha pasado del gerencialismo que busca ante todo proveer con eficacia a
todos los ciudadanos de los servicios de utilidad colectiva, al empresarialismo que
se caracteriza netamente por una aproximacion estratégica que busca el crecimiento
econdémico, favorable a la toma de riesgo, a la innovacién y propenso a orientarse
hacia el sector privado, donde la competitividad pasa a ser el componente central de
las estrategias respectivas.

Los proyectos urbanos suelen ser especulativos de dos maneras: a partir de la “es-
peculacion pasiva”, también llamada “especulacion del suelo”, y de la “especulacion
inductiva” o “especulacion inmobiliaria” (Jaramillo, 2003: 57-59). La primera es ejer-
cida por los propietarios del suelo, que disponen o compran terrenos antes de que se
generen los aumentos de precios y, sin realizar ninguna accion productiva, lo venden
luego, apropiandose de las plusvalias. En los grandes proyectos, el primer rol corres-
ponde tipicamente al Estado nacional en tanto propietario mayoritario de grandes
extensiones de tierras que quedaron desafectadas de sus usos previos (ferrocarriles
y puertos) y que se ponen a la venta para usos jerarquicos (Cuenya y Corral, 2011:
29). La otra modalidad de especulacion es ejercida por dos tipos de agentes: ) los
promotores/desarrolladores que compran el suelo a precios de un uso que arroja
rentas moderadas y luego de su accion transformadora venden el espacio construido
con los precios que corresponden a ese nuevo uso jerarquizado, es decir, con ren-
tas superiores (Jaramillo, 2003: 59), y II) el gobierno local, que invierte en obras de
infraestructura para acondicionar el suelo y aprueba normativas asignando nuevos
usos y coeficientes constructivos (Cuenya y Corral, 2011: 30). De esta manera, los
distintos agentes van conformando proyectos de intervencion urbana cuya forma de
operar responde a procesos de especulacion, permitidas por las autoridades locales.
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“En muchos casos, esto significa que el sector publico asume el riesgo y el sector
privado obtiene los beneficios” (Harvey, 2001: 374). En relacion a lo anterior, en un
estudio publicado por la Comisién Econémica para América Latina (CEPAL) se ana-
lizan las politicas de concesiones viales en Chile, Colombia y Perud, en donde se
implementan mecanismos para incorporar capitales privados mediante contratos de
concesion de obra publica, empresas privadas que recuperan su inversion a través
de las garantias del Estado, subsidios y peajes (Rufian, 2002: 12). Sin embargo,
cada vez mas, la absorcion del riesgo recae en los gobiernos locales, como una de
las caracteristicas de la fragmentacion de la administracion publica que ha traido el
proceso de descentralizacion.

3.3 Economia politica del lugar y no del territorio

Este empresarialismo se centra mas de cerca en la economia politica del lugar y no
del territorio, es decir, la mejora en las condiciones dentro de un lugar, como la ima-
gen de la ciudad mediante la construccion de centros culturales, comerciales, de ocio
o de oficinas, entre otros proyectos, dejando de lado la economia politica del territo-
rio, en el cual se contemplan los tipos de proyectos disefiados para mejorar las con-
diciones de vida y de trabajo dentro de una jurisdiccion determinada (como vivienda
y salud, por ejemplo). En este sentido, los proyectos de intervencién tienen que ver
con la mejora de un lugar, sin la menor preocupacion por mejorar las condiciones de
vida de la poblacion, pudiendo traer como una de sus principales consecuencias los
desplazamientos de poblacion.

Estas tendencias que definen el empresarialismo urbano caracterizan muchas de las
intervenciones urbanas que se han implementado en las ultimas décadas y que en el
discurso oficial reciben diversos nombres tales como “recuperacion urbana”, “revitali-
zacion”, “regeneracion” o “renovacion”, entre otros. Si el principio basico es crear una
imagen urbana propicia para atraer inversion privada (definido en las tres tendencias
que argumenta Harvey), este se concreta en los diversos proyectos urbanos cuyo

objetivo es la reproduccion del capital.
3.4 Proceso de gentrificacion

Bajo el empresarialismo urbano se ha acelerado los procesos de transformacion
urbana en las areas centrales, en particular el regreso del capital y de las clases
medias, proceso conocido como gentrificacion, el cual se ha producido en diversos
momentos histéricos, pero que actualmente prolifera en muchos centros urbanos de
todo el mundo.

Mas alla de las caracteristicas que contemplan una gentrificaciéon clasica o de las
tendencias actuales del proceso de gentrificacion en América Latina (Janoschka, Se-
quera y Salinas, 2013; Salinas, 2013), es importante destacar el elemento clave que
motivo el uso del concepto, que hace referencia a un problema social y/o de clase
(Slater, 2006: 752; Slater, 2008: 216; Smith, 2008: 33). Estando de acuerdo con Less,
Slater y Wyly (2008: 158), se consideran cuatro elementos a para identificar un pro-
ceso de gentrificacion: (1) reinversion de capital, (1) mejoramiento de las condiciones
sociales por la entrada de grupos de mayores ingresos?®, (lll) cambios en el paisaje
urbano y (IV) desplazamiento directo o indirecto de grupos de ingresos menores.

3 Eldesplazamiento por un sector de la poblacién de mayores ingresos no implica necesariamente
sélo a sectores de clase alta, como se caracterizé el proceso en sus origenes, puesto que “dejo
de constituir un asunto exclusivo de las clases altas (...), y se convirtié en una seria opcion resi-
dencial también para lo mas granado de la clase media.” (Smith, 2001: 19).
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Destacando estas cuatro caracteristicas del proceso de gentrificacion, resulta de in-
terés para la presente investigacion resaltar la gestion empresarialista por parte del
gobierno del Distrito Federal y del gobierno de la Delegacioén (municipio) Cuauhté-
moc, quienes han generado las condiciones econémicas propicias para la inversion
de capital y su transformacion del territorio de las colonias céntricas de la ciudad.

4. Transformaciones urbanas en areas centrales de la ciudad
de México

La ciudad de México, incluyendo su zona metropolitana*, registrdé 20.116.842 de ha-
bitantes en el Censo de Poblacion y Vivienda, 2010 del Instituto Nacional de Estadis-
tica y Geografia (INEGI), lo que representa casi el 18 por ciento de la poblacion total
del pais. Esta concentracion de poblacion se produjo hacia la segunda mitad del siglo
XX al pasar de 2.952.000 de habitantes en 1950 a 8.623.000 en 1970 y 15.048.000
en 1990. Asi, respecto del crecimiento de la ciudad de México se pueden diferenciar
dos claras tendencias. Por un lado, un freno del ritmo de crecimiento en las Delega-
ciones del Distrito Federal (la poblacion paso de 8.831.079 en 1980 a 8.851.080 en
2010), e incluso una pérdida de poblacion en el area central (Delegaciones: Cuauhté-
moc, Benito Juarez, Venustiano Carranza y Miguel Hidalgo) al pasar de 2.902.969 en
1970 a 1.721.137 en 2010). Y por otro lado, un crecimiento constante de la periferia
urbana (ver Aguilar, 2002), concentrando los municipios metropolitanos de la ciudad
de México el 56 por ciento de la poblacién.

La pérdida de poblacion del area central esta relacionada con el proceso de recen-
tralizacion con desconcentracion, en el cual se aprecia una desconcentracion de la
actividad industrial hacia los municipios periféricos, pérdida de uso de suelo habita-
cional, asi como a la relocalizacion de espacios recreativos, de ocio y servicios edu-
cativos. Esta situacion, aunada al seismo de 1985, provoco un importante deterioro
fisico y funcional de los inmuebles localizados en del area central. Al mismo tiempo,
la recentralizacion de actividades del sector terciario localizé gran parte de servicios
al productor y al consumidor en el poniente del area central, en particular a partir
de la Alameda Central hasta la zona de Polanco, constituyendo la Avenida Reforma
como uno de los corredores mas importantes en cuanto a la localizacién de oficinas
y servicios de la ciudad de México. Esta situacion revalorizo las areas aledafias,
siendo la colonia Condesa un caso paradigmatico.

4.1 Transformaciones en la colonia Condesa

La colonia Condesa se localiza en la delegacion Cuauhtémoc, al poniente del centro
histérico (Figura 1), conocida por sus areas verdes y zona gastrondmica es en la
actualidad un referente de la Ciudad de México.

Esta colonia ha sufrido grandes transformaciones a partir de los afios noventa, las
cuales podemos sintetizar en: proliferacion de establecimientos comerciales y de
oferta inmobiliaria de uso habitacional y cambios en la composiciéon sociodemogra-
fica de los residentes. Estas son caracteristicas del proceso de gentrificacién que
esta viviendo dicho barrio, propiciado por una gestion empresarialista del gobierno
de la Ciudad de México (principalmente mediante la Secretaria de Desarrollo Urbano
y Vivienda del Gobierno del Distrito Federal) y del gobierno de la Delegacién Cuau-

4 La Zona Metropolitana del Valle de México esta conformada por 58 municipios del estado de
México, un municipio del estado de Hidalgo y 16 Delegaciones del Distrito Federal, una superficie
aproximada de 7.866,1 km?.
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htémoc (instancia responsable de otorgar licencias de apertura de establecimientos

comerciales y licencias de construccion/edificacion).
| Colonia Condesa |

México

Ciudad de México

0 70 140 280 420 560 s
-_—— s

Figura 1. Colonia Condesa.
Fuente: Elaboracion propia a partir de informacioén cartografica de INEGI, 2013.

4.2 Gobierno local e Incremento de establecimientos comerciales y oferta
inmobiliaria

A principios de los noventa, comienzan a establecerse negocios y oficinas en la colo-
nia Condesa mediante dos mecanismos: cambio de uso de suelo, de habitacional a
comercial y oficinas, y cambio de giro mercantil, el cual implica que aquellos estable-
cimientos de bajo impacto (tienda de abarrotes, reparacion de calzado, panaderia,
etcétera) cambien su giro a alto impacto (establecimientos comerciales con venta de
bebidas alcohdlicas como restaurantes, bares y centros nocturnos).

En lo que tiene que ver con cambios de uso de suelo, en primer lugar, hay estable-
cimientos comerciales y oficinas que estan operando con certificados de cambio de
uso de suelo emitidos por la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda (SEDUVI),
es decir, con funcionamiento legal. Cabe mencionar que esta forma de cambios 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 (Oficina de
Informacion Publica, SEDUVI). No obstante, en segundo lugar, también hay estable-
cimientos comerciales y oficinas en diversos predios que han cambiado su antiguo
uso habitacional al margen de la ley®. Respecto de estos Ultimos, su actual funcio-
namiento es posible gracias a tres practicas permitidas y toleradas por los gobier-
nos locales, los cuales son: derechos adquiridos, recurso de amparo y corrupcion.

5 El Plan General de Desarrollo Urbano del Distrito Federal (2003: 34) reconoce que la ilegalidad
ha sido la via mas usada en los cambios de uso de suelo.
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Los “derechos adquiridos” son documentos que demuestran que su establecimiento
mercantil ha funcionado desde antes de la zonificacién del Plan Parcial de Desa-
rrollo Urbano de 1982 o de las modificaciones contempladas en los programas de
desarrollo delegacional vigente; el recurso de “amparo” es un recurso emitido ante
un ministerio publico que posibilita su funcionamiento, y las practicas de corrupcion
se concretan por medio de un pago mensual de los comerciantes a las autoridades
locales. Estas caracteristicas forman parte de la gestién empresarialista del gobierno
local, permitiendo que contindien operando las actividades comerciales en la colonia,
por ello, la zonificaciéon actual de uso de suelo realizado por las autoridades encar-
gadas al respecto -SEDUVI- (Figura 2), dista mucho del uso de suelo real (Figura 3).

Colonia Condesa

Uso de suelo
SEDUVI, 2011

Ciudad de México

Delegacion Cuauhtemoc

0 70 140 280 420 560

N0 O0ne

Figura 2. Uso de suelo SEDUVI, 2011.
Fuente: Elaboracion propia a partir de datos disponibles en el Sistema de Informacién Geografico
de la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda del Distrito Federal.

Los cambios de giro mercantil es otra forma en que se ha transformado la actividad
comercial, impactando en las condiciones econdmicas y sociales de los residentes
de la Condesa. Tanto los cambios de giro mercantil como los cambios de uso de
suelo, dentro y fuera de la ley, han favorecido la presencia de 1.009 establecimientos
comerciales con giro de oficinas y/o empresas registradas en el Padron de Estableci-
mientos Comerciales, de las cuales 122 corresponden a giros de alto impacto’.

6 Se entendera por Certificado de Acreditacion de Uso del Suelo por Derechos Adquiridos el docu-
mento publico 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 (Ley de Desarrollo Urbano del Distrito Federal, 2010: 35).

7 Informacién solicitada por el autor y recibida el 22 de junio de 2011 por el Jefe de Unidad de De-
partamento de Giros Mercantiles (comerciales) de la Delegacién Cuauhtémoc, Lic. Luis Mauricio
Lépez Ruiz.
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Figura 3. Uso de suelo

‘actual”, 2011.

Fuente: Elaboracion propia a partir de informacién obtenida mediante trabajo de campo.

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, un espacio para el retorno
del capital y de la clase media. Ademas, se ha posibilitado el desarrollo de diversos
proyectos inmobiliarios de varios pisos de construcciéon destinados para uso habita-
cional, dirigidos a poblacion de clase media y alta.

Si bien es cierto que el sector inmobiliario ha sido muy dinamico en los ultimos afios,
en general en toda la Ciudad de México (30 por ciento del mercado nacional total de
vivienda nueva terminada), la colonia Condesa, con un 3,5 por ciento, es la colonia
de mayor oferta de la delegacion Cuauhtémoc (Cuadro 1).

Colonia (Delegacion) %
Bosques de las Lomas (Miguel Hidalgo) 13,2
Santa Fe (Alvaro Obregon) 8,6
Polanco Chapultepec (Miguel Hidalgo) 8,2
Del Valle (Benito Juarez) 7,9
Lomas de Chapultepec (Miguel Hidalgo) 7,3
Bosques de las Lomas (Cuajimalpa) 6,5
Jesus del Monte (Cuajimalpa) 5,1
Condesa (Cuauhtémoc) 3,5
Cuajimalpa (Cuajimalpa) 3,0
Porcentaje por cada delegacion 100

Cuadro 1. Colonias con la mayor oferta de vivienda del Distrito Federal, 2011.

Fuente: Paredes, 2011 con modificaciones propias.
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Sin embargo, el lugar destacado que ocupa la colonia Condesa no se refiere Unica-
mente 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 principal radica en que esa oferta se dirige a un sector de la
poblacién de ingresos medios y altos. Puesto que forma parte de las cuatro colonias
con mayor aumento del precio de las viviendas de la delegacién Cuauhtémoc, des-
pués de colonias como Cuauhtémoc, Hipédromo Condesa y Lindavista, en donde
se ha registrado un incremento de plusvalia del orden del 24,3 por ciento, 22,3 por
ciento y 16,9 por ciento respectivamente, mientras que la colonia Condesa ha incre-
mentado 14,2 por ciento (Paredes, 2011).

Los nuevos desarrollos de vivienda son construcciones verticales que buscan apro-
vechar hasta el ultimo metro cuadrado disponible, enfocandose en los grandes espa-
cios que ocupan las viviendas propiedad de personas mayores que estan migrando
a otras zonas mas tranquilas en la ciudad. La oferta de departamentos en la colonia
Condesa hasta el mes de junio de 2012 era de 524 departamentos, de los cuales
224 estaban en construccion. Estos se encuentran en tres de los principales pro-
yectos de departamentos a cargo de la inmobiliaria Baita Promocion S.A. de C.V,
inmobiliaria Casa Carreto Bienes Raices e inmobiliaria JSa Disefio Desarrollo. En
el primer proyecto se comercializan departamentos nuevos desde 45,3 m? (segun el
Plan Delegacional de Desarrollo Urbano de la Delegacion Cuahtémoc 2008, vigente,
la vivienda minima en esta zona habitacional es de 90m2) hasta 172 m? cuyo valor
va de 129.600 dolares a 557.800 ddlares respectivamente, ofreciendo un total de
180 departamentos. En el segundo proyecto se manejan 34 departamentos de 84
m? cuyo precio es de 230.860 ddlares. Y, en el tercer proyecto, se ofrecen 10 depar-
tamentos, cuyo valor va desde 494.110 délares de 133 m? hasta 639.910 délares de
174 m2. Cabe mencionar que hacia el primer semestre del 2012, estos tres proyec-
tos presentan demandas ante la Procuraduria Ambiental y de Ordenamiento Territo-
rial del Distrito Federal (folios: 2011/786/SOT391, 2011/2103/SOT968 y 2011/786/
SOT391, respectivamente) por rebasar los niveles de altura permitidos que establece
la Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda.

La oferta de vivienda presenta las siguientes caracteristicas: construcciones vertica-
les que sobrepasan los 3 niveles permitidos por las autoridades locales, viviendas
por debajo del limite de 90 m? de construccion, desarrollos sobre inmuebles catalo-
gados por el Instituto Nacional de Bellas Artes (INBA) y departamentos dirigidos a un
sector de la poblacion de ingresos medios y altos.

De esta manera, la actividad econémica que esta transformando a la colonia con-
desa tiene que ver con cambios de uso de suelo, cambios de giro mercantil y cre-
cimiento de desarrollos habitacionales. Esto se produce en un contexto de gestion
empresarialista por parte del gobierno local, cuya prioridad es la economia del lugar
y no del territorio, estimulando la inversion en lugares (restaurantes, bares, desarro-
llos residenciales) para hacer de esta colonia mas competitiva en la busqueda de
inversion privada.

4.3 Cambios demograficos en la Condesa

La colonia Condesa no escapa de la tendencia a la pérdida de poblacién que ha veni-
do sufriendo el area central a lo largo de los ultimos 40 anos. Sin embargo, a diferen-
cia de otras zonas, el declive demografico responde a cambios en la conformacion
del numero 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 INEGI, la colonia Con-
desa paso de una poblaciéon de 15.916 a 11.797, es decir, una pérdida del 25,88 por
ciento de la poblacion en dicho periodo. Una pérdida muy sensible si la comparamos
con la pérdida de poblacion de toda la delegacion Cuauhtémoc que fue de 10,76 por
ciento.

Siendo una colonia con los atributos urbanos antes mencionados (localizacion, acce-
sibilidad, patrimonio artistico y espacios publicos), lo que la convierten en una zona
atractiva, habria que responder ¢ por qué continua o por qué se registra esta pérdida
de poblaciéon? Para contestar parte de esta interrogante, empecemos por interpretar
los datos que presenta el INEGI en diversos afios.

Si analizamos las variaciones de poblacion en los censos por rangos de edades
encontramos que la pérdida de poblacion mas sensible se observa de los 0 a los
24 anos, la cual disminuy6 en 38,44 por ciento, mientras que el rango de edad en
el que se muestra una tendencia contraria a la pérdida de poblacion es de 25 a 59
afos de edad, la cual pas6 de un porcentaje 54,29 por ciento a un 62,39 por ciento.
En términos absolutos, este grupo de edad paso de 7.144 a 7.360 habitantes, lo que
representa un incremento del 3,02 por ciento. Por esta razon se evidencia que la
mayor cantidad de poblacién que emigra se encuentra en el rango de edad de los 0
a los 24 anos, mientras que la poblacion que permanece e incluso la nueva pobla-
cion que llega se encuentra en el rango de 25 a 59 anos, la cual ha incrementado
los indices socioeconémicos como alfabetizacion e instruccion superior. Es decir,
caracteristicas de un sector de la poblacion de clase media y alta que esta ocupado
la colonia Condesa.

Esta colonia presenta los menores porcentajes de analfabetismo de la poblacion de
15 afios y mas en la delegacion Cuauhtémoc con un 0,53 por ciento, muy por arriba
del promedio delegacional que fue de 2,83 por ciento. Otro dato al respecto es el
incremento de la poblacion de 18 afos y mas con educacion superior, que pasa de
37,71 por ciento a 47,70 por ciento en el periodo de 1990 a 2000, unicamente por
debajo de la colonia Cuauhtémoc, la cual muestra los mayores porcentajes de pobla-
cion con educacioén superior en la delegacion de igual nombre, con 48,59 por ciento.
Por su parte, el grado promedio de escolaridad ascendi6 de 12,20 a 14,06 por ciento,
del afio 2000 al 2010, también por encima de los indicadores de otras colonias y del
promedio delegacional, que fue de 12,47 por ciento.

Por otra parte, para el afio 2010, de un total de 5.350 viviendas particulares tan sélo
4.508 viviendas estaban habitadas, es decir, un 15,74 por ciento de las viviendas
estan deshabitadas o, lo que es mas probable, se utilizan como oficinas o comercio,
siendo este un elemento que caracteriza el irregular uso de suelo que se ha propicia-
do en los ultimos afos.

Ademas de haber disminuido el uso de suelo habitacional por el incremento de ofi-
cinas y comercios, también ha disminuido el niumero de ocupantes por vivienda: el
promedio, segun los censos de 1990, 2000 y 2010, ha disminuido de 3,2 y 2,8 hasta
2,4 por ciento, respectivamente, por encima del promedio delegacional, el cual pasé
de 3,6 y 3,3 hasta 2,9 por ciento.

De esta manera, podemos apreciar a partir de diversos indicadores socioeconomi-
cos, los cambios que caracterizan a la poblacion de la colonia. En este sentido, se
estan produciendo cambios importantes en la composicion sociodemografica, deri-
vados de la llegada de nuevos residentes de mayores ingresos y con mayor capital
cultural, quienes han reducido el promedio de habitantes por vivienda. Esta situacion
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asi como los cambios de uso de suelo al margen de la ley explican la aparente pér-
dida de poblacion.

5. Conclusiones

El empresarialismo urbano, como forma de gestién urbana en el contexto neoliberal,
ha sido adoptado por gobiernos locales de diversas ciudades, para afrontar proble-
mas economicos y presupuestales de la administracion publica. Se pretende estre-
char alianzas entre el sector publico y privado, con el fin de estimular la inversiéon de
capital privado. Distintas son las estrategias que caracterizan la gestion empresaria-
lista destacando de esta alianza del sector publico y privado, la cesién o donacion
de activos publicos al sector privado, proyectos urbanos de ejecucion y disefio espe-
culativo y la imposicion de la economia politica del lugar y no del territorio (Harvey,
2001).

En lo que a la ciudad de México se refiere, tal como se analizé a lo largo del texto,
las estrategias empresarialistas giran en torno a resaltar la importancia del lugar, pro-
moviendo la inversion en espacios selectivos, como lo ha sido la Alameda Central,
Av. de la Reforma y distintos barrios del area central. En nuestro caso de estudio, el
empresarialismo urbano se ha caracterizado por: a) autorizacién de cambios de uso
de suelo, permisos de apertura de negocios y otorgamiento de licencias de funciona-
mientos permitiendo el cambio de giro mercantil de los establecimientos comerciales
de bajo impacto a alto impacto; b) ausencia de control y verificacion de funciona-
miento 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, mejoramiento del alumbrado publico, desplazamiento de vendedores
ambulantes y fuerte presencia de seguridad publica. Todo ello, con la intencion de
generar las condiciones propicias para la inversion privada.

Esta situacion ha propiciado diversas transformaciones urbanas, incrementando los
establecimientos comerciales, la oferta de vivienda para poblacion de ingresos me-
dios y altos, cambios sociodemogréficos y desplazamiento de poblacién, elementos
que caracterizan un proceso de gentrificacion.

Este caso de estudio, muestra la importancia de discutir procesos de transformacion
urbana en el contexto del empresarialismo urbano, el cual conforma una tendencia
que esta inmersa en distintas transformaciones urbanas que caracterizan a la ciudad
neoliberal.
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