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Introduccion.

El propoésito central de la presente investigacion es analizar las transformaciones
fisicas y econOmicas que se presentan en un entorno de ciudad patrimonial
derivadas del proceso de gentrificacion por actividades turisticas basado en la renta
de vivienda en plataformas digitales para alojamiento, el caso de Airbnb y
HomeAway. Este trabajo tom6 como escenario a la colonia La Condesa ubicada al

suroeste de la Alcaldia Cuauhtémoc en la Ciudad Patrimonial de México.

La gentrificacién es entendida por Glass (1964 en Rojo, 2016) como un proceso de
renovacion urbana de viejas zonas céntricas en las ciudades derivados del arribo
de estratos medios y altos a la zona los cuales generan un desplazamiento de
sectores pobres en donde este Ultimo puede ser el resultado de un largo proceso
de exclusibn de hogares de bajos ingresos en espacios que han habitado
histéricamente (Alvarez-Rivadulla, 2007 en Janoschka, Sequeira y Salinas, 2014).
Para Hamnett (1991 en Rojo, 2016) la gentrificacion es un fenémeno fisico,
econdmico, social y cultural en donde los desplazamientos pueden ser directos o

indirectos.

El fendmeno de la gentrificacion se ha desarrollado de distintas formas en distintas
partes del mundo, para la presente investigacibn se analiza en una colonia
perteneciente a una ciudad patrimonial. Martos (2009) dice que las tramas urbanas
con origen medieval confieren personalidad a una ciudad, son sus edificios
monumentales de distintas épocas con diferentes estilos arquitectdnicos los que
permiten conformar una imagen cultural de la ciudad; esos elementos constituyen
recursos turisticos los cuales requieren de una serie de actuaciones orientadas a la

adaptacion del patrimonio cultural a la visita publica.

A su vez, el patrimonio cultural es aprovechado para generar otro tipo de
gentrificacion, la gentrificacion turistica. Martos (2009) tomando como base a
Sargatal (2000) sefala que este fenbmeno se produce cuando intervenciones
urbanisticas transforman un barrio y elevan su estatus, trayendo como

consecuencia una revalorizacion y aumento en los precios de vivienda, suelo y
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servicios provocando que la poblacién original sea sustituida por nuevos ocupantes
los cuales gozaran de una ciudad forzada al turismo. Sargatal (2000) sefiala que,
las ciudades que destacan por su patrimonio cultural pueden encontrar en el turismo
una forma para su diversificacion economica, es por ello que las ciudades
declaradas Patrimonio de la Humanidad de la UNESCO sobresalen por contener un

“sello de calidad” que ofrece garantias a los potenciales visitantes.

Para el caso especifico de la Ciudad de México, la ciudad es declarada Patrimonio
de la Humanidad en 1987 por la UNESCO debido a su gran valor arquitectonico,
histérico y cultural. Martos (2012) tomando como base a la UNESCO, dice que es
el Comité de Patrimonio Mundial el responsable de la inclusion de los bienes
patrimoniales de valor universal excepcional universal en la lista del Patrimonio
Mundial la cual se rige por 10 criterios de valoracion, debiendo las ciudades
declaradas cumplir con uno o varios de ellos, UNESCO (2019) sefala que cuatro

criterios le permitieron a la Ciudad de México pertenecer a la lista mundial.

Segun el sitio web del Fideicomiso Centro Historico de la Ciudad de México, dicho
centro contiene en sus seiscientos sesenta y ocho manzanas casi mil quinientos
edificios de gran valor historico y artistico (Fideicomiso Centro Histérico de la Ciudad
de México, 2019).

La Condesa es una colonia perteneciente a una ciudad patrimonial la cual destaca
por sus construcciones de estilo arquitectonico Art Déco, Art Nouveau y Moderno
que contienen caracteristicas arquitectdnicas y espaciales que conjuntan fachadas,
tipologias estructurales, elementos, materiales y técnicas constructivas. Dicha
colonia fue fundada en el afio 1903 con un perfil de altos recursos, planteada a ser
una de las primeras colonias con todos los servicios disponibles de la época como
drenaje, agua potable y alumbrado publico, acompafiadas de un disefio
arquitectonico y urbanistico el cual conjuntara amplias avenidas con parques,
plazas y fuentes; dicha colonia inauguré en 1907 la plaza de toros El Toreo y en
1910 se fundé el Hip6dromo de la Condesa como un sitio de reunién de poblacién
adinerada (Porras, 2001 en Neri, 2009).



La colonia fue habitada por gente adinerada hasta los afios 1930, a partir de la
década de 1940 esta fue habitada por poblacion de clase media del sur de México
entre los cuales destacaban chiapanecos y extranjeros como arabes y judios, para
el afio 1985 se registré un sismo el cual provocaria dafios en las construcciones de
la colonia las cuales provocaron la salida de poblacion por temor en la zona y el
cierre de pequefios negocios; posteriormente a finales de los afios 1980 y principios
de 1990 se llevaron a cabo renovaciones las cuales le otorgaron una imagen de
plusvalia y bienestar en la zona mismas que serian aprovechados por nueva

poblacién para la instalacion de comercios (Porras, 2001 en Neri, 2009).

De esta manera, La Condesa forma parte de una ciudad patrimonial, dicha colonia
se caracteriz6 desde sus inicios como una colonia de clase media y media-alta con
arquitectura. La zona a partir de un evento natural fue abandonada y después de un
lustro present6 transformaciones las cuales la orientaron a la satisfaccion de
poblacién de clase media-alta y alta y al sector turismo, estas nuevas caracteristicas
son aprovechadas por las plataformas Airbnb y HomeAway para la renta de

viviendas para alojamiento de turistas.

La investigacion pretende mostrar la forma en como convergen distintos elementos
como cultura, patrimonio arquitectonico, gentrificacion, vivienda, comercio,
servicios, turismo y alojamientos en la transformacion de la fisonomia fisica y
econdmica de una colonia patrimonial orientada inicialmente al albergue de vivienda
de clase social media y media-alta a una colonia encauzada a la satisfaccion de dos
sectores de poblacion: uno de altos ingresos y, una poblacién flotante (turistas);
ambos sectores gozan de bienes y servicios especializados de consumo urbano
(alto impacto) los cuales son aprovechados por las plataformas digitales de

alojamientos Airbnb y HomeAway para la introduccion de viviendas en renta.

Dado lo anterior, este trabajo pretende responder la pregunta de investigacion ¢ Qué
transformaciones fisicas y econémicas se presentan en un entorno de ciudad
patrimonial a partir de la actividad turistica basada principalmente en la renta de
viviendas para alojamiento mediante las plataformas digitales Airbnb y HomeAway?



El objetivo general es, analizar las transformaciones fisicas y econdmicas
consecuencia del proceso de gentrificacion por turismo derivado del uso de las
plataformas digitales de renta de vivienda para alojamientos Airbnb y HomeAway
en la colonia La Condesa.

Mientras que los objetivos especificos son:

e Desarrollar un marco teérico conceptual de la gentrificacion para comprender
el fendmeno relacionado con la actividad turistica en ciudades patrimoniales.

e Analizar metodologias y casos de estudio sobre gentrificacion y turismo en
ciudades para derivar la metodologia propia del caso de estudio.

e Caracterizar al Centro Histérico de la Ciudad de México y a la colonia La
Condesa para comprender y analizar el fendmeno de gentrificacion en la
zona de estudio.

e Describir la intervencion de las plataformas Airbnb y HomeAway en la zona
de estudio para identificar los cambios fisicos y econémicos ocurridos en La
Condesa.

Entonces, la hipo6tesis supone que, en un entorno de ciudad patrimonial como la
Ciudad de México especificamente en la colonia La Condesa, se presenta un
fendbmeno de gentrificacion turistica que ocasiona cambios fisicos y econémicos
alrededor de las viviendas en renta para alojamiento a través de plataformas
digitales Airbnb y HomeAway.

Justificacion.

Las ciudades catalogadas como patrimoniales contienen hoy en dia una
acumulacion de bienes y servicios especializados los cuales se orientan a la
satisfaccion de un sector de poblacion turista en su mayoria, dichas ciudades al
contener elementos de atraccidén se convierten en un punto sensible a renovaciones
las cuales generan procesos de gentrificacién, para el caso de la colonia La
Condesa esta contiene edificios cuya arquitectura los convierte en patrimoniales
provocando la atraccion de pequefios inversionistas para el aprovechamiento de los

mismos Yy de los servicios de plusvalia que la colonia ofrece.



La Condesa se ha caracterizado desde sus inicios por ser una colonia para el
albergue de poblacion de altos estratos y pese al paso del tiempo y a las
afectaciones que ha padecido, continda siendo una colonia de prestigio en donde
convergen hoy dia viviendas para poblacién de altos ingresos con establecimientos
comerciales de alto y bajo impacto los cuales son consecuencia de un proceso de
gentrificacion por turismo. Dicho fendmeno se ha observado en la colonia (entre
otros factores) en el incremento de negocios aperturados y la orientacién de estos,

los cuales en su mayoria son de alto impacto.

La investigacion contribuira a los estudios de la planeacion territorial con un estudio
de gentrificacion por turismo en una colonia de valor patrimonial cuyas variables de
analisis son cambios fisicos y econdmicos, a su vez se pretende contribuir con una
recopilacion de aspectos importantes que ayudan a entender este proceso entre los
cuales se destaca el concepto de gentrificacion y sus antecedentes, tipos y

caracteristicas; asi como los conceptos de turismo y ciudades patrimoniales.
Metodologia.

La realizacion del presente trabajo se llevé a cabo utilizando el método hipotético-
deductivo a través de una investigacion de analisis la cual comparé aportes tedéricos
y casos de estudio documentados con los datos cuantitativos y cualitativos del area

de estudio. La realizacidén de este trabajo se compone de cuatro etapas.

La etapa namero uno tuvo como fin desarrollar un marco tedrico conceptual y
referencial del fendmeno de gentrificacion a través de seis factores que caracterizan
dicho fenémeno los cuales fueron: ocupacién del espacio por residentes (en su
mayoria) de mayor poder adquisitivo, el desplazamiento de actividades econémicas
o habitantes originarios, el deterioro de zonas especificas de la ciudad como el
centro o las periferias, procesos de renovacion urbana, el papel del Estado y/o
sectores privados como interventores en los procesos de renovacion urbana y por
ualtimo, los beneficios y no beneficios de la gentrificacion; algunos autores analizados
fueron Ruth Glass (1964), Neil Smith (1996), Hamnett (1991), Peter Hall (1998),
Less, Slater y Wyly, (2008), Sabatini et al. (2017) entre otros.



A su vez, se incorporaron casos de estudio sobre gentrificacion en el ambito
nacional e internacional incluyendo los casos de Argentina, Brasil, Colombia, Chile,
Estados Unidos y México como paises del continente americano y a Portugal y
Espafia como paises europeos. Dicho apartado se ejecuté a través de una
investigacion documental basada en los métodos de analisis y sintesis de
informacion impresa y digital como libros y articulos de revistas cientificas los cuales

abordan teorias, conceptos y casos de estudio de gentrificacion.

Etapa dos, se desarroll6 un marco metodoldgico haciendo uso del método analitico,
comparativo y sintético para analizar la gentrificacion por turismo en la colonia La
Condesa, dicho marco se obtuvo a través de un analisis a la relacion entre
gentrificacion y turismo lo cual permitié6 comprender el fendbmeno, posteriormente se
analizaron tres casos de estudio especificos de este tipo de gentrificacion, el primero
fue el de Simé y Pareja (2014) en el centro historico de la Barceloneta en Barcelona,
Espafia, el segundo caso de estudio fue Navarrete (2017) en la ciudad patrimonial
de Guanajuato, México vy, finalmente, el tercer caso de estudio fue sobre la
gentrificacion consecuencia de la plataforma Airbnb en la isla Menorca, Espafa del
autor Yrigoy (2017). Los tres casos de estudio aunados a la revision tedrica de
gentrificacion por turismo permitieron definir la metodologia propia de la

investigacion.

En la etapa tres se analiz6 a la Ciudad de México como Patrimonio Cultural de la
Humanidad por la UNESCO haciendo uso del método analitico y sintético se
describieron los criterios por los cuales se considera una ciudad patrimonial, se
realizé un analisis de los factores sociales y fisicos que caracterizan a la Ciudad de
México a fin de conocer el ambiente en el que desarrolla sus actividades, finalmente
se integré un andlisis de La Condesa como una colonia con caracteristicas
patrimoniales considerando elementos fisicos y sociales que la componen, en dicha
etapa se hizo uso de graficos y mapas para la descripcién y mejor entendimiento de

la informacion.

La cuarta y ultima etapa se llevo a cabo a través de un analisis de los factores

gentrificacion, comercio, vivienda, turismo y alojamientos en renta en plataformas



digitales de alojamiento Airbnb y HomeAway. El factor gentrificacion se estudié a
través de una revision, analisis y descripcion de documentos y articulos los cuales
describen la historia de la colonia La Condesa y sus transformaciones, los factores
comercio, vivienda y turismo se estudiaron aplicando trabajo de campo el cual
consistid en recorridos por cada manzana de la colonia de direccion noroeste a
sureste, en él se identificaron edificios y/o viviendas en remodelacion y/o en
construccion, a su vez se observaron los comercios y servicios ofrecidos en la
colonia y el sector de poblacion al que se encuentra dirigido.
Por altimo, los alojamientos se estudiaron a través de un analisis a las plataformas
Airbnb y HomeAway en las cuales se identificaron los tipos de alojamientos

ofertados en la colonia asi como sus amenidades y costos de renta.

Este apartado involucra imagenes, mapas y cuadros que permiten un mayor

entendimiento de la informacién mostrada en el capitulo.

En el esquema 1 se presenta un desglose de las cuatro etapas que llevaran al
cumplimiento de los objetivos de la investigacion, en cada una de ellas se especifica
el resultado final de cada etapa y algunos medios de los cuales sera obtenida la

informacion.
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Esquema 1: Metodologia para analizar el proceso de gentrificacion por turismo en

la colonia La Condesa.

Método hipotético - deductivo

Primera Etapa: Recopilacién, andlisis y sintesis de
informacion documental.

Revision de libros, articulos de revistas cientificas donde se
aborden teorias, conceptos, caracteristicas, tipos y casos
de estudio de gentrificacion en el ambito nacional e
internacional.

|

Desarrollo del marco teérico-conceptual.

v

Segunda Etapa: Recopilacion, andlisis y sintesis de
marcos metodolégicos de gentrificacion por turismo.

Investigacion y revision de metodologias de estudios de
caso sobre gentrificaciéon por turismo de &mbito nacional e
internacional para la formulacion de la metodologia
especifica para el caso de La Condesa.

|

Desarrollo del marco metodolégico.

Tercera Etapa: Analisis socioespacial de la
CDMX como Patrimonio Cultural de la
Humanidad y La Condesa como colonia
patrimonial.

Investigacion documental con método analitico y
sintético:

e  Recopilaciéon de informacion.
e  Analisis y descripcion.

v

Diagnéstico fisico-espacial de la CDMX y La Condesa.

Cuarta etapa: Analisis e interpretacion de resultados: cambios fisicos y
econdémicos en comercios y viviendas en renta para alojamientos.

Descripcion de la gentrificacion en la colonia La Condesa.

Analisis de viviendas en renta para alojamientos en las plataformas

Airbnb y HomeAway.
Analisis de los cambios fisicos y econdmicos en la colonia.
Andlisis e interpretacion de datos cuantitativos y cualitativos.

|

Elaboracion de analisis y conclusiones.

Fuente: Elaboracion propia.

De forma general, este trabajo se divide en cuatro capitulos, el primero alberga la

informacion documental para el entendimiento del fendmeno de la gentrificacion, su

definicion y la descripcion de los factores que la caracterizan tomando como base
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los aportes tedricos de distintos autores, a su vez alberga la definicion y descripcion

de dos tipos de gentrificacion: turistica y comercial.

El capitulo dos describe la metodologia utilizada para observar el fenébmeno de la
gentrificacion por turismo en la colonia La Condesa, el capitulo contiene tres casos
de estudio sobre gentrificacion turistica, los tres casos comparten elementos en
comun como los son: ciudades con valor patrimonial, un proceso de gentrificacion y
transformaciones en la arquitectura de la zona para su aprovechamiento y

conversion al turismo.

Un tercer capitulo analiza los criterios que utilizé la UNESCO para el nombramiento
de la Ciudad de México como Patrimonio Cultural de la Humanidad, se describe
también a la ciudad desde el ambito fisico y social con elementos como su
demografia, economia, usos de suelo, vivienda, infraestructura entre otros, mismos
elementos se analizan para La Condesa, zona de estudio de la presente

investigaciéon y colonia con patrimonio.

En cuanto al cuarto y ultimo capitulo este contiene los hallazgos de la investigacion
los cuales fueron contrastados con el marco tedrico sefialado en el primer capitulo
y con los elementos de andlisis los cuales fueron los cambios fisicos y econémicos
alrededor de los alojamientos Airbnb y HomeAway. Finalmente se presentan las
conclusiones sobre el proceso de gentrificacion por turismo en la colonia La

Condesa.
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Capitulo 1. Marco tedrico conceptual de la gentrificaciéon y la actividad
turistica en ciudades patrimoniales.

El concepto de gentrificacion y sus inicios en el &mbito internacional y nacional,
segun la mayoria de los autores aqui citados, (Ruth Glass (1964), Neil Smith (1996),
Hamnett (1991), Peter Hall (1998) entre otros) lo refieren como un proceso que
involucra acciones de reinversion y en algunos casos desplazamientos para la
atraccion de nuevas actividades sociales y/o grupos de poblacion. En este capitulo
se hace un andlisis de los conceptos desde distintos puntos de vista con el fin de
obtener un marco tedrico conceptual y referencial del fendmeno de la gentrificacion
en ciudades patrimoniales, particularmente importa el turismo a través de la renta

de vivienda.

1.1 Concepto de gentrificacion.

Gentrificacion es un neologismo inglés acufiado en 1964 por la socidloga Alemana
Ruth Glass quien, cuando acuiié este término se centré en el contexto urbano
londinense donde hacia referencia a procesos de renovacion urbana de viejas
zonas céntricas de las ciudades derivados del arribo de estratos medios y altos a la
zona y el evidente desplazamiento de sectores pobres que residian en ellos (Glass,
1964 en Rojo, 2016). Para comprender el término se identificaron seis factores que

caracterizan el fendmeno de gentrificacion los cuales se describiran a continuacion.

El primer factor a analizar es el de la ocupacién de un espacio por residentes, en su
mayoria; de mayor poder adquisitivo, esto tomando como referencia a Neil Smith
(1979 en Yrigoy, 2017) quien definié a la gentrificacion como un proceso de sus-
titucion social de estratos sociales humildes por otros con mayor poder adquisitivo.
Less, Slater y Wyly (2008 en Rojo, 2016) mencionan que, en la mayoria de los
casos, un barrio habitado por una poblacion de bajos ingresos es ocupado por una

poblacion de ingresos medios y altos la cual renueva el mismo para su beneficio.

Glass (1964) menciona en su estudio de Londres que la gentrificacion presenta en

todos los casos a una clase social de altos ingresos y una clase baja, ésta puede
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ser que se vea afectada por las nuevas decisiones y/o inversiones realizadas a favor

de la clase alta (citada en Rojo, 2016).

Un segundo factor es que la gentrificacion deriva en la mayoria de los casos en un
desplazamiento. Hamnett (1991 en Rojo, 2016) define a la gentrificacion como un
fenbmeno simultaneamente fisico, econdmico, social y cultural en donde se

estudian los desplazamientos, pudiendo presentarse como directos o indirectos.

En la mayoria de las ciudades en las cuales se han vivido y documentado el
fendbmeno de gentrificacion, esta ha ocurrido en plazos variados y modalidades
distintas, pero casi siempre recurriendo simultaneamente a un desplazamiento
directo e indirecto. El desplazamiento puede ser el resultado de un largo proceso de
exclusion de hogares de bajos ingresos en espacios que han habitado

histéricamente. (Alvarez-Rivadulla, 2007 en Janoschka, Sequeira y Salinas, 2014).

Hamnett (1991 en Rojo, 2016) y Alvarez-Rivadulla (2007 en Janoschka et al., 2014)
sefialan dos tipos de desplazamiento para hablar de gentrificacion directo e
indirecto, Hamnett (1991) explica que el desplazamiento directo consiste en que la
gente es forzada a dejar sus viviendas mediante acciones violentas conocidas como
desalojos compulsivos, mientras que el desplazamiento indirecto seria a partir de
razones socioecondmicas en donde los viejos residentes son obligados a dejar sus
viviendas debido al aumento de alquileres o de los impuestos inmobiliarios cuando

el valor de mercado de la propiedad incrementa.

Hall (1998: 108 en Gongalves, 2009) coincide en que gentrificacion es un término
gue hallegado a referirse al desplazamiento de los afluentes, por lo general jovenes.
Los residentes de clase media en las zonas urbanas deterioradas son quienes, por
lo general, originan un efecto en el area social, economica y ambiental la cual

siempre es mejorada.

El desplazamiento mencionado por dichos autores se manifiesta de diferentes
maneras, en su mayoria ocurre un desplazamiento de poblacién de bajos recursos
por una nueva clase social con mayor poder adquisitivo, Glass (1964 en Rojo, 2016)

sefalo a la gentrificacion como una lucha de clases por la vivienda donde se ponen
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de manifiesto inequidades sociales creadas por politicas y mercados de tierra

urbana que repercuten en personas de bajos recursos y en su calidad de vida.

A su vez; Gémez y Villar (2015) consideran al desplazamiento y la consecuente
expulsion y segregacion de poblacion de menores ingresos en estos espacios por
poblacién de mayores ingresos como un elemento clave de la gentrificacion. Sin
embargo, existen desplazamientos voluntarios; David Ley (1980 en Smith, 1996)
explica que la gentrificacion es tomada con base en las elecciones individuales de
las familias gentrificadoras, quienes surgen de una nueva clase media que se

caracteriza por nuevas elecciones residenciales.

Sin embargo, existen autores quienes explican que la gentrificacion no implica
necesariamente un desplazamiento, Sabatini et al. (2017) argumenta que autores
como Glass, Neil Smith o Eric Clark cuando definieron y estudiaron a la
gentrificacion consideraron a ésta y al desplazamiento como fendémenos
relacionados pero distintos. De esta manera, la transformacion social del barrio
provocada por la gentrificacion tiene alta probabilidad de causar un desplazamiento
de residentes mas no indican que la gentrificacion sea el desplazamiento, aunque,
en América Latina, las notables desigualdades sociales han puesto énfasis al

desplazamiento como consecuencia de la gentrificacion.

Entonces, segun Sabatini et al. (2017), la gentrificacién es una dimension “clasista
en donde un area es invadida por “mejores pagadores” del suelo, y otra relativa al
desplazamiento, esta invasion origina un desplazamiento de los “peores
pagadores”, incluyendo a los residentes originales y a personas de similar ingreso.
El desplazamiento de hogares de menores ingresos es un efecto negativo bajo el
punto de vista de la integracion y la cohesion social, en donde el desplazamiento no

necesariamente es inmediato sino puede registrarse a largo plazo.

Clark “(2005 en Delgadillo et al., 2015) menciona que la gentrificacién es un cambio
en los usuarios del suelo de un determinado sector en el cual, los nuevos usuarios
tendran un estatus superior que los que anteriormente lo ocupaban, estos nuevos

ocupantes efectian la reinversién de capital en lo ya construido.
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El tercer factor de andlisis refiere al deterioro de zonas especificas de la ciudad el
cual Smith (1996) menciona que estos ocurren en areas especificas de la ciudad:
normalmente en zonas deterioradas en el centro y en las periferias donde
predominaba poblacion de bajos ingresos. Este cambio en zonas urbanas
deterioradas se da principalmente en centros urbanos y puede ser originado por la

intervencion del Estado mientras que otros son realizados por grupos inmobiliarios.

Un cuarto factor es la renovacion urbana a través de la reinversion de capitales,
Less et al. (2008 en Rojo, 2016), afirman que la poblacién de ingresos medios y
altos buscan, ya sea por cuenta propia 0 por inversion privada (agentes
inmobiliarios) la renovacion de sus viviendas. Por ello, son dos condiciones para
hablar de un proceso de gentrificacién clasica: desplazamiento de poblacién y

reinversion econémica.

Neil Smith (1996) en su obra “La nueva frontera urbana” hablé sobre casos de
estudio en EUA y Londres cada uno con caracteristicas especificas, pero en todos
sostiene que la gentrificacion esta ligada a una reinversion de capitales en el centro
por parte de los poderes publicos, pero a diferencia de Ruth Glass; Smith considera
a los actores inmobiliarios privados como los encargados de la produccién de una

nueva oferta de alojamientos de lujo en los antiguos barrios populares.

Gbémez y Villar (2015) en su trabajo titulado “Impactos de lo global en lo local:
Gentrificacién en ciudades latinoamericanas” analizaron a la gentrificacién tomando
como factor principal la renovacién o rescate de los centros historicos el cual
conlleva mas que solo acciones de renovacion de edificaciones sino, una
transformacién de los usos que tradicionalmente se le habia dado a estos centros
histéricos y barrios centrales para rescatarlos de vivienda degradada, migrantes
pobres, comercio informal e inseguridad con el fin de potencializar econémicamente

su localizacion, infraestructura, equipamiento y simbolismo de los mismos.

Barrera (2014) sostiene que el término gentrificacién conceptualiza un proceso no
homogéneo entre ciudades, dentro de ellas convergen intereses publicos y

privados. Este proceso no solo se trata del cambio del territorio sino de percepciones
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y comportamientos que se desarrollan alrededor de este originando un caracter

excluyente, diferenciador y enfocado al consumo.

Como quinto factor, se identifica a un actor que interviene en el proceso de
renovacion de las zonas deterioradas: El Estado a partir de la intervencion de
politicas urbanas. Rodriguez (2015 en Delgadillo et al., 2015) especifica que la
gentrificacion es resultado de una serie de acciones las cuales son desarrolladas
estratégicamente por el Estado para adecuar a las ciudades a una nueva necesidad

de acumulacion del valor capital.

La gentrificacion refiere a una forma de produccién de la ciudad bajo un marco
neoliberal, desde la recualificacion de areas industriales hasta la terciarizacién de

los barrios populares (Salter, 2009 en Delgadillo et al., 2015).

Un sexto factor se refiere a los beneficios y no beneficios de la renovacion de las
areas deterioradas. La gentrificacion, segun Salcedo y Torres (2004 en Rojo, 2016)
representa una oportunidad para la poblacién mas pobre ya que ésta recibe una
serie de beneficios como nuevos trabajos, consumo de bienes que venden los
locales comerciales del sector, o la dignidad de sentir que viven en una comuna que
se aleja de los parametros de estigmatizacion clasicos vinculados a la pobrezay a
la delincuencia. Peter Marcuse (1985) habl6 también de los beneficios de la
gentrificacion entre los cuales destacé la mejora en la calidad fisica del inventario
de viviendas, la atraccidon de ingresos mas altos, residentes y negocios mismos que

aumentan la base impositiva de la ciudad.

Por dltimo, hay que mencionar que el concepto de gentrificacion, tal como fue
acufiado en Londres en la década de 1960, se adapté a otros contextos. Por
ejemplo, se han utilizado adaptaciones al espafiol del término inglés gentrification
acufiado en Londres, algunas de ellas son el brownstoning en Nueva York, el
whitepainting de Toronto (Pacione, 1990) o el proceso de aristocratizacion,
concepto utilizado por J.E. Hardoy (1992) entre otros, sin embargo, se ha usado
mas el de gentrificacion (Sargatal, 2000). A su vez, este concepto, segun Vergara

(2013 en Gémez y Villar, 2015) se relaciona con procesos tales como rehabilitacion,
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renovacion, rescate urbano, elitizacion, aburguesamiento, fragmentacion,

polarizacion, segregacion y exclusion socioespacial.

En el caso concreto de Chile documentado por Jorge Inzulza y Ximena Galleguillos
(2014) le denominaron “Latino gentrificacion” al proceso de desplazamiento de
poblacién obrera o de menor ingreso por poblacion de clase media-alta y el
incremento del precio de suelo urbano, ademas, afadieron nuevos indicadores
como las tensiones por relaciones de género, fragmentacion del espacio urbano,
nuevas formas de consumo de cultura, una nueva clase media y su relacién con la

globalizacion.

En suma, el fendmeno de la gentrificacion sera entendido como un proceso el cual
involucra una serie de acciones de reinversidén -pueden ser en zonas céntricas o
zonas alejadas del centro- generalmente para clases sociales altas, algunas de las
cuales pueden ser realizadas por el Estado o agencias privadas, mismas que

pueden ocasionar -en algunos casos- desplazamientos.

1.2 Antecedentes del fendbmeno de gentrificacion.

Los antecedentes del fenbmeno alrededor del mundo, desde lo ocurrido en Europa
como lo documentd Glass (1964) hasta llegar a las aportaciones del contexto
latinoamericano, se contextualizan en dos modelos de ciudad: industrial y
postindustrial, con la intencibn de conocer como ocurrid el fenébmeno en estos

contextos.

Para este apartado se retomara la clasificacion que realiza Ascher (2001) acerca de
la modernidad y la urbanizacion. El autor divide a la modernidad en tres etapas y a
cada una de ellas le corresponde un tipo de urbanizacion. Segun Ascher (2001)
considera que hay tres fases en la modernizacion, la primera de ellas, alta
modernidad o Edad Moderna que comprende desde el fin de la Edad Media hasta
el principio de la Revolucién Industrial. En ella surge el Estado-nacién, el desarrollo
de la ciencia y el crecimiento del capitalismo; La segunda fase es la revolucion

industrial que consiste en la transformacion de la produccion de bienes y servicios
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subordinada a las logicas capitalistas y; La tercera refiere al posmodernismo con
una sociedad cada vez mas racional, individualista y diferenciada. En este trabajo
se enfatiza en la segunda y la tercera porque se considera que el fenébmeno de la
gentrificacion tiene antecedentes en la segunda etapa y su auge en la tercera.

e La modernidad y la primera y segunda revolucién urbana.

Modernidad segun Ascher (2001), es un proceso que surge antes de la época
conocida como Edad Moderna, esta fue resultado de la interaccion de tres
dinamicas socio-antropolégicas que dieron lugar a las sociedades modernas, estas

son la individualizacién, la racionalizacion y la diferenciacion social.

La “individualizacidn” es la representacion del mundo a partir de la persona y no del
grupo al que pertenece. “La racionalizacion”, consiste en la sustitucion de la
tradicion por larazén en los actos en donde esta pasa de las leyes naturales y dioses
a las acciones humanas. Y, por ultimo, “la diferenciacién social” es un proceso de
diversificacion de las funciones de grupos e individuos en una sociedad (Ascher,
2001).

La modernidad es segun Harvey (1990 en Ascher, 2001) un esfuerzo intelectual de
los pensadores de la llustracion quienes buscan desarrollar la ciencia objetiva, la
moral, la ley universal y el arte autbnomo de acuerdo con su ldgica interna.
La modernidad busca la acumulacién de conocimiento generado por medio de una
innovacion técnica y social por individuos que trabajaban libre y creativamente, en
donde el artista moderno podia desempenfiar un rol creativo en la definicién de la
esencia humana, a su vez, la modernidad pretende el desarrollo de formas de
organizacién social y de formas de pensamiento racionales las cuales pretenden la

liberacién respecto del mito, la religion y la supersticion.

Para Pacione (2009 en Ascher, 2001), la época de la modernidad acentuaba el
acomodo de las clases sociales, las clases altas se ubicaban en el centro de la
ciudad, la clase pobre se ubicaba en el segundo anillo de la ciudad, estos anillos
son imaginarios y van decreciendo poco a poco a partir de un centro dominante

(centro de la ciudad).
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e Primera revolucion urbana.

Surge durante el periodo de la modernidad, en esta revolucion, las ciudades
adquieren ciertas particularidades. La ciudad para Ascher (2001) tiene un
crecimiento vinculado al desarrollo de los medios de transporte y al almacenamiento
de bienes para abastecer a poblaciones numerosas, asi como a las técnicas de
transporte y almacenamiento de la informacién para la organizacion de la division
del trabajo y de los intercambios, es por ello que las caracteristicas de una ciudad
moderna se basan en su traza, avenidas, plazas y jardines urbanos que acaban con
los callejones y huertas, alejando las murallas, redefine y separa lo publico de lo
privado, inventa las aceras, amplia las calles y se diferencian funcional y
socialmente, a su vez, las ciudades se extienden y los barrios proliferan

aglomerando poblaciones y actividades.
e Segunda revolucién urbana: ciudad industrial y ciudad fordista.

La segunda revolucién urbana se desarrolla con la reconstruccion de barrios enteros
y de vias de acceso, este proceso se dio gracias a las autoridades, mismas que
plantearon la creacion de ciudades nuevas alrededor del casco viejo y en algunos
casos, la remodelacién de antiguas mallas medievales con el objetivo de sacar a la
clase media de un centro deteriorado y dotarles de un sistema de alcantarillado
eficiente el cual resolviera epidemias (Ullan, 2014).

Engels (1975 en Smith, 1996) analiz6 la geografia urbana de Manchester la cual
contenia en el corazéon de la ciudad, un distrito comercial grande con oficinas y
almacenes. Casi todo el distrito habia sido abandonado por sus habitantes, este
distrito estaba atravesado por calles principales sobre las cuales se concentraba el
trafico y comercios, seguido a este distrito comercial surgian barrios de clase obrera
y mas alla de esta franja vivia la burguesia media y alta quienes se alejaban de la

mugre y miseria de los anillos interiores.

Engels (1975) también documento6 a la Gran Bretafia de mediados del siglo XIX, a
este proceso lo nombro “Haussmann” el cual buscaba la apertura de brechas en los

barrios obreros situados en el centro de grandes ciudades para la inclusion de la
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burguesia ya sea a través del embellecimiento o la demanda de negocios en el
centro urbano. Para apoyar esta idea, Engels (1975) se basa en el caso de Paris,
ciudad que estaba construyendo bulevares que atravesaban barrios obreros los
cuales estaban rodeados por lujosos edificios con el fin de transformar a Paris en
una ciudad de lujo (citado en Smith, 1996).

e La ciudad industrial del Siglo XVIII.

La ciudad Industrial en el S.XVIIl, presentd caracteristicas en particular. Ascher
(2001) considera que éstas comenzaron con la revolucion agricola la cual
incrementd la produccién de alimentos y expulsd del campo a gran cantidad de
agricultores provocando asi un crecimiento demografico en las ciudades y una
expansion espacial acelerada, en este tipo de ciudad, la movilidad de personas,
informaciones y bienes se adaptaron a la produccién, consumo e intercambios

mercantiles.

En este contexto surgen nuevas ideas sobre la ciudad, el urbanismo de finales del
siglo XIX y principios del XX organiza a las ciudades bajo los principios de la
industria y de la especializacion. En la ciudad industrial, la movilidad de las
personas, informaciones y bienes se vuelve aun mas importante al adaptar las
ciudades a las exigencias de produccion, consumo e intercambios mercantiles en
donde, para ello hacian falta redes de comunicacién para agua, alcantarillado, gas,

electricidad y vapor, asi como para teléfono, telégrafo y correo (Ascher, 2001).

Estas exigencias de crecimiento y de funcionamiento de las ciudades provocaron
una movilizacién cientifica y técnica para aumentar la rentabilidad en el transporte
y almacenamiento de bienes, informaciones y personas, por ello; con el desarrollo
de los transportes colectivos y el tranvia se construyeron barrios residenciales y
barrios industriales en donde estos transportes urbanos hicieron posible la dilatacién

de los territorios y su recomposicion (Ascher, 2001).

Algunas caracteristicas de las ciudades industriales de Europa Occidental de finales
del Siglo XIX e inicios del XX ya mencionadas por Soja (2008 en Ascher, 2001)

fueron el sistema de produccion industrial, la reorganizacion del espacio por
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fabricas, ejército de reserva y, ademas; estas ciudades fueron hogar de la clase

trabajadora de barrios urbanos pobres.
e Ciudad Fordista.

La ciudad fordista segun Ascher (2001), vio su nacimiento acompafiado del vehiculo
particular y los electrodomésticos, es un sistema combinado de produccion y
consumo en masa manifiesto en el espacio urbano con blogues de viviendas
sociales con infraestructuras viarias y uso de electrodomésticos modernos como

aspiradoras, refrigeradores y lavadoras.

Werna (1995 en Knox, 2010) enfatiza que la forma econdmica de organizacion
fordista dominaba el mundo industrializado desde 1930 en donde el Estado ayudé
al movimiento industrial fordista con la dotacion de infraestructura de transporte
necesaria para las comunicaciones, asi como con una legislacion que protegiera a
las clases trabajadoras mediante la construccion de viviendas sociales con agua

potable y alcantarillado obligatorios.

El fordismo fue factor clave para el desarrollo del Estado del bienestar y de servicios
publicos, éste contribuy6 a estructurar ciudades por su red de lineas de transporte
colectivo, colegios, hospitales, equipamientos deportivos entre otros. Ademas, los
poderes publicos actuaron mas en el campo del urbanismo, asi como en el
econdémico y social para hacer frente a las insuficiencias creando estructuras y
procedimientos para la planificacion racional de las ciudades. Este nuevo urbanismo
estaba adaptado a la produccién y consumo masivo en centros comerciales, a las

zonas industriales y circulacion acelerada (Ascher, 2001).

La produccion fordista se acompafaba de legislaciones keynesianas las cuales eran
propiciadas por un Estado Benefactor instituido en paises capitalistas después de
la Segunda Guerra Mundial; para el caso de Estados Unidos, sus habitantes se
vieron apoyados por politicas publicas en temas como salud, infraestructura,
vialidades entre otros (Soja, 2008 en Ascher, 2001).
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e Elfendmeno de la Gentrificacion en la ciudad fordista.

La ciudad, como se explicd en el apartado anterior contenia un nuevo sistema de
transporte e infraestructura pensado para el traslado de trabajadores, los cuales
ahora se verian beneficiados con viviendas de tipo multifamiliar con servicios

basicos como agua potable y alcantarillado (Werna, 1995 en Knox, 2010).

La gentrificacion constituia segun Neil Smith (1996) una reconstruccion y
recuperacion de zonas urbanas deprimidas la cual dio inicio en la década de 1950.
Los casos del siglo XIX en Londres y Paris fueron resultado de politicas disefiadas
para consolidar el control burgués de la ciudad lo cual presentaba una oportunidad
econdémica de obtener ganancias a partir de la remodelacion. La gentrificacion
comenzo6 a manifestarse con mayor frecuencia a partir del periodo de postguerra,
aunque la palabra gentrificacion fue acufiada hasta los comienzos de la década de
1960 (Engels, 1989 en Smith, 1996).

La gentrificacion aparece, segun lo documentado por Glass (1964 en Sargatal,
2000) en la década de 1960. El fenomeno lo observa en un barrio periférico de la
ciudad de Londres, dicho barrio presentaba caracteristicas socio territoriales
especificas, éste se encontraba habitado por una clase trabajadora obrera, cuyas
viviendas y entorno sufrian de una rehabilitacion por parte de las parejas ricas, esta
rehabilitacion se observaba en mayor medida en el distrito de Islington.
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Imagen 1. Hotel Angel, Pentonville Road, Islington, 1960.

Fuente: British History Online (2008).

Ruth Glass utilizé la expresion gentrification comparando el proceso con la gentry
(clase media-alta inglesa de las areas rurales) quienes solian mantener una vivienda
en la ciudad ademas de su residencia en el campo, hecho parecido al que se

observaba en Londres en los afios 1960 (citada en Sargatal, 2000).

Glass (1964) sefialé a la gentrificacibn como una serie de inequidades sociales
creadas por politicas y mercados de tierra urbana que repercuten en personas de
bajos recursos y en su calidad de vida (citada en Rojo, 2016). Entonces el término
urbano para este tiempo hacia referencia a procesos de renovacion urbana de viejas
zonas céntricas de las ciudades tal y como se puede observar en la imagen ndmero
2 una clase social media baja habitando la zona centro la cual se vera desplazada

producto del arribo de estratos medios y altos.
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Imagen 2. Islington, High Street, 1981.

Fuente: Blueprint (2012).

La imagen numero 2, muestra la zona centro del distrito de Islington. En ella se
observan las caracteristicas que describia Ruth Glass para hablar de gentrificacion
entre las cuales se encuentra una zona en deterioro la cual es intervenida por
agentes de mayor recurso econémico en un barrio de aparente bajo ingreso, se
observa un edificio habitacional y a una gran cantidad de transeuntes realizando

actividades sobre la misma.

Entonces, el fendbmeno de gentrificacion en la etapa fordista se visualizé a mitad del
siglo XX, principalmente en ciudades europeas, con caracteristicas como la
reconstruccion y/o recuperacién de zonas urbanas en deterioro habitadas en su
mayoria por una clase obrera misma que seria desplazada por otras de mayor
ingreso, se observa también, en la época; la creacion de politicas de Estado las

cuales favorecen al sector privado para la ejecucion de acciones de revitalizacion.

25



e La gentrificacion y la ciudad posfordista.

Ascher (2001) dice que como resultado de diferentes acciones sociales hubo
una nueva era, algunas acciones fueron los nuevos avances cientificos y
técnicos, el aumento de una economia del conocimiento y de la informacion

resultado del uso de la tecnologia de la informacion y de la comunicacion.

La tercera revolucion urbana, cre6 segun Ascher (2001), una nueva forma de ver a
la ciudad conocida como el neourbanismo o nuevo urbanismo misma que se define
en cinco grandes cambios; 1) la metapolizacion, 2) la transformacion de los sistemas
urbanos de movilidad, 3) la formacion de espacios-tiempos individuales, 4) la
redefinicién de correspondencia entre intereses individuales, colectivos y generales,

y 5) las nuevas relaciones de riesgo.

La metapolizacion se define a partir de las metrépolis y su conversion en metapolis,
estas entendidas como la concentracibn de rigueza humana y material en
aglomeraciones importantes generalmente en paises importantes, este proceso
segun Ascher (2001) se origina principalmente por la globalizacion y la divisién del
trabajo las cuales obligan a las ciudades a ser mas competitivas en cuestion de
mercado de trabajo y servicios con equipamiento e infraestructura sanitaria,
educativa, cultural y de ocio cualificadas. La metropolizacion para su crecimiento se
apoy6 del crecimiento de las ciudades y de sus medios de transporte, el
almacenamiento de bienes, informacion y personas, asi como del uso de la

tecnologia como internet, telefonia movil con uso de satélites.

La transformacion del sistema de movilidad urbana se vio acompafiada de una
revalorizacion de los inmuebles cercanos a las infraestructuras de transportes,
concentracion  espacial de comercios y actividades de ocio.
La individualizacién del espacio-tiempo supuso cambios en la forma de organizacién
que tenia la sociedad, los medios de transporte individuales generaron una
autonomia asi como los objetos portatiles; La redefinicion de correspondencia entre

intereses individuales, colectivos y generales se volvid mas débil debido a la falta
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de pertenencia a los grupos de poblacion y segregacién social volviendo a la ciudad

una ciudad de riesgos (Ascher, 2001).

Esta tercera revolucion urbana evidencié aiin mas los actores que caracterizan al
fenomeno de la gentrificacion. Smith (1996 en Gongalves, 2009) menciona que el
proceso socioespacial de la gentrificacion surgia como resultado no de légicas
sociales y economicas de una sociedad industrial, sino como una manifestacion
espacial de un nuevo tipo de sociedad emergente, producto de grandes cambios
econémicos en la acumulacion de capital, la cual recompone el tejido social y
cultural de los espacios urbanos de una sociedad postindustrial delineada en los

paises mas desarrollados y de capitalismo avanzado.

La gentrificacion en la ciudad posfordista se dio a partir de la constitucién de
ciudades mas competitivas gracias al nuevo mercado de trabajo y servicios el cual
exigia equipamientos e infraestructuras de mayor nivel en temas sanitarios,
educativos, culturales y de ocio. El crecimiento de las ciudades y de sus medios de
transporte originaron la construccion de nuevos centros urbanos y revalorizacién de
los antiguos centros histéricos dandole mas valor al uso de la tecnologia, transporte
y actividades de ocio (Ascher, 2001).

A continuacién; se presentan casos de estudio del fenomeno en diferentes partes

del mundo para su analisis y contraste.

1.3 Gentrificacién en ciudades de Europa y Estados Unidos

Para dicho apartado, seran analizados los casos de estudios bajo seis criterios, 1)
ocupacion del espacio por residentes de mayor poder adquisitivo, 2)
desplazamiento, 3) deterioro de zonas especificas de la ciudad ya sea el centro o
periferias, 4) procesos de renovacion urbana, 5) papel del Estado y sectores

privados como interventores en los procesos de renovacion urbanay 6) los
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beneficios y no beneficios de la gentrificacion; entre los casos de estudio que se

abordan se encuentran barrios de Espafa, Portugal y Estados Unidos.
1.3.1 Espanfa.
Barcelona.

Lépez (1986 en Sargatal, 2001) analiz6 en los afios 1980 a Barcelona,
especificamente dos barrios del casco antiguo de la ciudad donde antiguamente
habian residido clases altas la cuales emigraron a otras partes de la ciudad.
El espacio que dejaron estas clases altas fue ocupado por inmigrantes quienes afios
después fueron expulsados hacia la periferia urbana dejando esos barrios en estado

de abandono, sin equipamientos basicos.
Raval.

En el barrio del Raval en Espafia, se observé la intervencion del Estado en la
remodelacion de las ciudades. Se impuls6 desde finales de los afios 1980 una
renovacion urbana debido al interés del sector publico representado por el
ayuntamiento de Barcelona y otras administraciones por obtener mejores
condiciones de vida (LOpez, 1986). A principios de los afios 1990, se realizaron
modificaciones en edificios publicos, y se invirti6 en la rehabilitacion urbana

mediante la iniciativa privada (citado en Sargatal, 2001).

El papel del Estado y/o sectores privados en la renovacion urbana se observo en el
Barrio de Raval, lugar donde fue la iniciativa privada quien fomento la rehabilitacion
integral de viviendas y nuevas construcciones para la atraccién de personas con
mayor poder adquisitivo que el de la mayoria de los habitantes del Raval (L6pez,
1986 en Sargatal, 2001).

Malasana.

En los afios 1980 era un barrio con habitantes jovenes y poblacion envejecida, el
Plan General de Ordenacion Urbana preveia para el barrio una recualificacion y

regeneracion a través de la promocion de la cultura y proteccién al medio ambiente
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entendiendo a la cultura como un medio para la generaciéon de valores de
convivencia. Fue este plan el que originaria Areas de Rehabilitacion Integrada
mediante la remodelacion de plazas en Lavapiés y la peatonalizacién de la calle
Funecarral, esto origin6 un aumento de la hosteleria (Carmona, 2017).

Para el afio 2007, el proyecto Tribal se convirtid en un promotor de la gentrificacion
debido a la asociacion de comerciantes que representaba a un conjunto de
empresas inmobiliarias especializadas en la compra y rehabilitacion de edificios
antiguos para el mercado residencial en la zona centro de Madrid, la consecuencia
de este proyecto fue la obtencion de espacio publico y viviendas en manos de
pocos, el comercio pequefio desaparecio y se dio el origen a barrios hipsters
(Carmona, 2017).

Este caso de estudio es un claro ejemplo de cédmo se dan las dinamicas de la
gentrificacion entre la administracién y la empresa privada en donde todos los
beneficios se manifiestan en los agentes privados quienes en este caso a través de
la remodelacion de plazas y de calles obtuvieron un incremento en hoteleria en
donde las consecuencias se observan en los habitantes de bajos recursos quienes

fueron desplazados por otros de mayor poder adquisitivo.

Imagen 3. Plano del proyecto Tribal en Malasana.

Fuente: Carmona (2017).

Chueca.

Segun Carmona (2017) el crecimiento urbano de Madrid se ha ido alejando del
centro histérico provocando un deterioro de los barrios, la poblacion joven busca
cambiar de viviendas debido a los problemas sociales y falta de servicios en dichos
barrios. El barrio de Chueca era un barrio con poblacion de edad avanzada en

donde la demanda de vivienda era minima por lo que los precios de suelo eran
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econdmicos, el proceso de rejuvenecimiento de Chueca fue realizado por poblacion
de la comunidad LGTB (Lesbianas, Gays, Transexuales y Bisexuales) quienes
primero a través de comercios se hacian presentes y con el paso del tiempo
compraban o alquilaban viviendas las cuales rehabilitaban (Carmona, 2017).

Sin embargo, el caso de gentrificacibn en la zona no resultd perjudicial, se
obtuvieron grandes beneficios para los habitantes que ahi residian puesto que se
atrajeron comercios con servicios de calidad, la zona se convirtid en un punto de
ventas, sin embargo, se encontraron también no beneficios como el incremento de

ruidos y concentracion excesiva de personas (Carmona, 2017).
Lavapiés.

Es un barrio moderno con nuevos estilos de vida, mercantilizacién y segregacion
urbana con practicas exclusivas y excluyentes originadas por la Administracion
Plblica, este barrio estd experimentando pérdida de poblacion, a medida que
aumenta la poblacién de clase media, disminuye la poblacion mayor de 65 afios por
el establecimiento e incremento de restaurantes de disefo, librerias con cafeteria'y
salas de exposiciones o barberias vintage modificando asi su estructura original,
pasa de ser un bario castizo y tradicional a un lugar dedicado al comercio y la

actividad turistica (Carmona, 2017).

En el caso de los tres barrios descritos de Barcelona, el fenomeno de la
gentrificacion presenta caracteristicas similares entre ellas se destaca el papel
activo del Estado quien incentiva a la remodelacion de ciertas zonas en deterioro
las cuales son aprovechadas por agentes inmobiliarios o grupos de poblacién de
altos recursos para su uso comercial, provocando asi la expulsion de poblacion de

bajos recursos.
1.3.2 Portugal.

Gongalves (2009) en su investigacion sobre Portugal, manifiesta el analisis de zonas

especificas de la ciudad, en este caso el area central de la ciudad de Portugal, en
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donde uno de los puntos polémicos de su investigacion fue la inmediata asociacion

que se establece entre este proceso y el de rehabilitacion urbana.

Gongalves (2009) afirma que durante los ultimos 30 afios Lisboa ha perdido méas de
240,000 habitantes. Esta pérdida junto con el envejecimiento de la poblacion
residente ha provocado un aumento en el nUmero de personas mayores de 64 afios
y un descenso del nimero de personas con menos de 15 afios, en donde esta

alteracion demografica ha tenido consecuencias en el patrimonio edificado.

En su investigacion, Gongalves (2009) partio de una hip6tesis en la que posicionaba
a las politicas de rehabilitacibn urbana del centro histérico de Lisboa como
facilitadoras del proceso de gentrificacién, es decir, como una condicion necesaria
mas no como la Unica inductora de tal proceso socioespacial.
Las intervenciones en la rehabilitacion urbana de Lisboa se han incrementado en
los ultimos 30 afios, las cuales tomaron un papel crucial en la revitalizacion de los
cascos histéricos, en los afios setenta del siglo pasado, la rehabilitacién se centraba
en monumentos nacionales o edificios de alto valor histérico con lo que se pretendia
legitimar una ideologia conservadora (Goncalves, 2002 y Ferreira, 2004 en
Goncalves, 2009).

La gentrificacion en Portugal se caracteriza por ser un proceso de rehabilitacion
urbana el cual se vio desarrollado debido a la pérdida y envejecimiento de poblacién,
el papel del Estado fue condicionante para el proceso de revitalizacion del centro

historico de Lisboa.
1.3.3 Estados Unidos.

Algunos indicios de gentrificacion en Estados Unidos fueron los casos de
Georgetown en Washington, el barrio mas gentrificado del Distrito de Columbia. El
caso de Georgetown o Beacon Hill era un caso especial debido a que los agentes
gue modificaron la estructura urbana procedian de un estrato social limitado y
adinerado quienes se daban el lujo de menospreciar el mercado inmobiliario urbano
(Smith, 1996).
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Un estudio de 1976 del Urban Land Institute concluia que cerca de la mitad de las
260 ciudades de Estados Unidos con poblacion mayor a 50,000 habitantes estaban
experimentando procesos de gentrificacion. (Smith, 1996). A continuacion, se
describe el caso del SoHo.

SoHo, Nueva York.

Durante la década de 1970, el barrio de SoHo sufrié un proceso de transformacion
que alterd las caracteristicas de su espacio fisico y social, este proceso consistié en
la reconversion en espacios residenciales de viejos edificios urbanos (lofts) que
sirvieron como plantas de manufactura textil y derivados quimicos, estos se hallaban
en desuso debido a su relocalizacion industrial urbana en el area metropolitana de
Nueva York en 1960 (del Cerro, 2009).

Estos espacios urbanos disponibles y econdmicos se volvieron un lugar barato
donde artistas podrian trabajar y vivir, esto originé que el &rea adquiriera una imagen
bohemia y artistica con resonancia mundial. A su vez, estos espacios fueron centro
de atencidn para promotores inmobiliarios quienes se vieron forzados a negociar
sus estrategias de inversion y desarrollo residencial bajo los movimientos de
preservacion de la herencia histérica y el contexto de un proceso de Occidente de
legitimacioén social de las artes y la cultura; un proceso que favorecia a los artistas

y la necesidad de supervivencia de los edificios (del Cerro, 2009).

El proceso de cambio urbano que se experimentaba en el area ha sido descrito
como un compromiso historico entre los intereses de la cultura y los del capital sin
embargo, muchos de los artistas que ahi habitaban abandonaron el SoHo debido a
la inversion de grupos inmobiliarios en la zona con orientacion al sector servicios y
no el cultural una vez que vivir en lofts se convirtiese en un atractivo para grupos de
clase media con un gusto social inclinado a las artes y mucho mayor poder

adquisitivo que los propios artistas (del Cerro, 2009).

De esta manera, el fenomeno de gentrificacion se presentd en Nueva York a partir
del abandono de una zona industrial misma que fue observada por artistas como un

lugar barato y apto para realizar su arte convirtiendo a la zona en un nodo con valor
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historico debido a sus construcciones, fueron los promotores inmobiliarios quienes,
observando el valor historico y cultural de la zona se vieron obligados a preservar
estos valores sin perder de vista su interés por integrarlos al sector servicios

provocando asi la expulsién de los artistas quienes vivian en el area.

En resumen, la gentrificacibn en Nueva York se presentd como una nueva
oportunidad para grupos inmobiliarios por renovar zonas deterioradas que antes
habian funcionado como zonas industriales, éstas habian sido adquiridas por
artistas quienes encontraban en ellas un lugar para vivir y trabajar, pero fue el paso
el tiempo y el interés comercial a través del sector inmobiliario los que originaron la

transformacion para la satisfaccion de altos grupos sociales.
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Cuadro 1. Resumen casos de estudio en Europa y Estados Unidos.

Caracteristicas de
la gentrificacion/
Estudios de caso.

Caso de Esparia (1980).

Caso de Portugal (1979).

Caso de Estados Unidos (1970).

1) Ocupacion

Barcelona: clases sociales
altas ocupan el casco
antiguo de la ciudad
expulsando a migrantes

del espacio Malasafia: comercios de El sector inmobiliario  realiz6
por mayor poder adquisitivo renovaciones en construcciones
residentes desplazan pequefios No se especifica. enfocadas al sector Servicios 'y a
de mayor comercios nativos personas de clas_e_ _medla con
poder o _ mayor poder gdqwgtwo gue los
. Lavapiés: comercios artistas que ahi residian.

adquisitivo. .

vintage ocupan la zona

expulsando poblacion

mayor de 65 afos.

Barcelona: migrantes son Barrio del SoHo, Nueva York: 1) el

expulsados hacia la sector terciario es trasladado a la

periferia Poblacidn residente de las areas | periferia de NY, 2) artistas observan
2) Malasafa: viviendas son | centrales es desplazada por la | €n el barrio lugares economicos

Desplazamiento. abandonadas por | renovacion de edificios | para sus talleres y residencia, 3) los
rehabilitacion, pequefios | centrales. artistas residentes son

comercios son desplazados
por otros de mayor poder
adquisitivo.

desplazados por  promotores
inmobiliarios interesados en
instalar sector servicios.
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Lavapiés: poblacién mayor
de 65 afios se desplaza
consecuencia de nuevos
comercios vintage.

3) Deterioro de
zonas especificas
de la ciudad
(centro o
periferias).

Barcelona: casco antiguo
de la ciudad.

Malasafa: proyecto Tribal
renueva la zona centro de
Madrid.

Area central de la ciudad de
Portugal.

Zona centro del barrio de SoHo,
Nueva York.

4) Procesos de
renovacion
urbana.

Raval: remodelacion de
edificios publicos y
rehabilitacién urbana.

Malasafia: Areas de

Rehabilitacion  Integrada,
remodelacién de plazas en
Lavapiés y peatonalizacion
de avenida Funecarral.
Chueca: comunidad LGTB
rejuvenece el barrio con
comercio y rehabilitacién de
vivienda.

Revitalizacion de los cascos
histéricos

monumentos
edificios de alto valor histérico.

centrada en
nacionales 0

Reconversion en espacios
residenciales de viejos edificios
urbanos (lofts) que sirvieron como
plantas de manufactura textl y
derivados quimicos.

5) Papel del
Estado y sectores
privados como
interventores en
los procesos de
renovacion
urbana.

Raval: el Estado impulsoé la
renovacion urbana para la
obtencion de  mejores
condiciones de vida.
Malasafa: Plan General de
Ordenacion Urbana impulsa
la renovacién urbana, el
proyecto Tribal gentrifica

Politicas de
urbana del centro histérico de
Lisboa son facilitadoras del
proceso de gentrificacion.

rehabilitacion

La inversion de grupos inmobiliarios
en la zona presentd orientacion al
sector servicios y no el cultural
debido que vivir en lofts se
convirtiese en un atractivo para
grupos de clase media con un gusto
inclinado a las artes y el mayor
poder adquisitivo que los artistas.
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con asociacion de
comerciantes.

e Chueca: comunidad LGTB
renueva el barrio.

e Lavapiés:  Administracion
Publica incentiva la
renovacion urbana.

6) Beneficios y no
beneficios de la
gentrificacion

Beneficios
e Chueca: atraccion de
comercios con servicios de
calidad, la zona se convirtié
en un punto de ventas.

No beneficios

e Barcelona:
expulsados
periferia urbana.

¢ Malasafa: espacio publicoy
vivienda en manos de
pocos, el pequefio comercio
desaparecio y se dio el
origen a barrios hipsters.

e Chueca: incremento
ruidos y concentracion
excesiva de personas.

inmigrantes
hacia la

de

La alteracion demografica en
Lisboa vista con la pérdida de
poblacion, el envejecimiento de
la poblacion residente y el
descenso del ndamero de
personas con menos de 15 afos
ha tenido consecuencias en el
patrimonio edificado.

Beneficios: los movimientos de
preservacion de la herencia
histérica y el contexto de un
proceso de  Occidente de

legitimacion social de las artes y la
cultura favorecié a los artistas y su
necesidad de supervivencia de los
edificios.

No beneficios: muchos de los
artistas que habitaban el SoHo, lo
abandonaron debido a la inversién
de grupos inmobiliarios en la zona
con orientacion al sector servicios y
no el cultural.

Fuente: Elaboracién propia con base en Carmona (2017), del Cerro (2009), Gongalves (2009), Pere Lopez (1986 en Sargatal, 2001)

y Sargatal (2001).
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El cuadro anterior muestra un resumen de casos de estudio en Europa y Estados
Unidos que se estructura bajo seis criterios especificos: ocupacion del espacio por
residentes de mayor poder adquisitivo, desplazamiento, deterioro de zonas
especificas de la ciudad mismas que pueden ser zonas céntricas o periferias,
procesos de renovacion urbana, papel del Estado y sectores privados como
interventores en los procesos de renovacion urbana y los beneficios y no beneficios
de la gentrificacion. Para los casos de Espafia, Portugal y Estados Unidos se
observo el desplazamiento de una clase social baja la cual habitaba en zonas
céntricas. El caso de Nueva York registr6 doble desplazamiento, primero el de la
industria que abandona el barrio del SoHo y segundo el arribo y posterior
desplazamiento de los artistas. Los casos de estudio de Espafia, Portugal y Estado
Unidos registraron un deterioro y una posterior renovacién de la zona centro
acompafados de un proceso de renovacion urbana a través de agentes
inmobiliarios apoyados de politicas del Estado para su revitalizacion y entrega a

nuevos compradores.

1.4 Gentrificacion en ciudades de América Latina.

Jonesy Varley (2001) mencionan que la gentrificacion en América Latina tiene como
objeto de investigacidn areas urbanas centrales (histéricos) o lo que fueran ciudades
coloniales y las expansiones urbanas de finales del siglo XIX a principios del XX
(citados en Delgadillo et al., 2015).

La gentrificacion en América Latina se ha estudiado como una conexién con
politicas neoliberales que se aplican para restaurar el patrimonio arquitecténico de
los centros urbanos para los turistas, las elites locales y la creciente clase media.
En muchos casos, tales politicas se desarrollan a través de la implementacion de
un modelo de gobernanza en estrecha cooperacibn con organizaciones

internacionales (Janoschka, 2002 en Janoschka et al., 2014).

Son las clases bajas y los comerciantes, los que se ven desplazados de las calles

del centro de la ciudad en favor de un sector turistico en crecimiento. La
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gentrificacion dentro de América Latina es una nueva conquista de las éareas
centrales y de las zonas consolidadas por el poder econdmico, es decir, la
apropiacion de espacio por agentes inmobiliarios privados y su capitalizacion de
renta del suelo. Se considera un mecanismo que tiene como objetivo la dominacién
de las clases pudientes sobre los procesos de reproduccion de vida social que

producen exclusién socioespacial (Janoschka, 2002 en Janoschka et al., 2014).

La gentrificacion en América Latina segun Delgadillo y otros (2015) ser& entendida
con el producto del espacio en donde el asentamiento de nuevos estratos
econdémicos con influencia consumista global genera un nuevo tipo de espacio,
incluyendo barrios viejos y suelos industriales. A continuacion, se muestran cinco

casos de estudio en paises de América Latina.
1.4.1 Argentina.

Para Mateos y Sequera (2014) las recientes politicas neoliberales urbanas y la
contencion de los excluidos en América Latina presentan escenarios paraddjicos,
es el caso de la Costanera Sur, un largo paseo que separa Rodrigo Bueno, una Villa
Miseria cuya localizacion parece peligrar debido a presiones politicas del gobierno
de la ciudad y emprendimientos inmobiliarios y, al Puerto Madero, el barrio mas caro
de la ciudad que contiene rascacielos, sistemas de seguridad de Ultima generacion,
comercios exclusivos, cadenas de hoteles, la banca internacional, viviendas de lujo,

etc.

Segun los autores, este caso de gentrificacion presenta dos posturas, por una parte,
contiene al Puerto Madero como una zona con fuerte gentrificacion y Rodrigo Bueno
como un puerto cuyas caracteristicas particulares representan una oportunidad de
gentrificacion, lo anterior tiene sus antecedentes a principios del siglo XX.
En la ciudad de Buenos Aires, sucedieron reformas que modernizaron la zona
convirtiéndola en un puerto con vida el cual quedé obsoleto afios después cuando
sus entradas quedaron estrechas para la envergadura de los barcos extranjeros
volviéndola obsoleta a mediados del siglo XX (Mateos y Sequera, 2014). Fue asi

como la zona quedé practicamente abandonada por parte de los poderes publicos,
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lo que provoco su degradacion paulatina, a pesar de ello, el paseo de la Costanera
no fue totalmente abandonado y era visitado por clases populares y altas, separadas
en espacios diferentes, poco a poco la zona se fue haciendo intransitable en su
camino hacia el rio, por lo que las practicas de ocio en esa zona fueron mermando

(Mateos y Sequera, 2014).

Para el caso del Puerto Madero, diversos proyectos modificaron el espacio publico,
algunos en el afio 2012 lo convirtieron en grandes complejos urbanos y de alto nivel
adquisitivo debido a los objetivos de desarrolladores urbanos y gobiernos con
politicas de prevencién como vigilancia, el nuevo disefio de los espacios urbanos y
de la organizacion del control social, Puerto Madero es un proyecto planificado para
funcionar como engranaje entre empresas, poder politico y las nuevas necesidades
de las clases medias-altas de la ciudad. En ella se reubico en las areas centrales a
una poblacion de altos recursos formalizando la reconversién del antiguo puerto en

un archipiélago de privilegios y privilegiados (Mateos y Sequera, 2014).

Es por ello que la disputa por la Costanera Sur compartida por Puerto Madero y por
Villa Rodrigo Bueno requirieron de la intervencion de poderes publicos los cuales
asumieron politicas que atacaron a sujetos vulnerables de las sociedades,
priorizando préacticas sociales hegemoénicas y limitando los espacios para
higienizarlos socialmente de lo “no deseable”. Mediante estrategias de prevencion,
se legislaron como delito ciertas practicas en un intento por normativizar y
naturalizar esta reconstruccion de “lo publico” como lo “civico” (Mateos y Sequera,
2014).

La gentrificacién se analizé a partir de la existencia de un espacio que se construyé
en una ciudad fordista, con el paso del tiempo este estaba degragadado y
abandonado. La gentrificacion se presenté cuando la inversién inmobiliaria y el
poder politico modificaron a la vivienda para la inclusion de poblacion de altos
recursos, entonces la vivienda fue la variable que detona la gentrificacion en una

zona cercana al centro de la ciudad de Buenos Aires.

39



1.4.2 Brasil.
Bahia.

Ormindo (2009) analiza el caso del Centro Historico de Bahia en Brasil a partir de
cuatro décadas de iniciativas publicas de recuperacion del centro historico con
modelos de intervencion y énfasis en el turismo y marketing politico. El autor
presenta el proceso de decadencia del antiguo centro y la carencia de
sustentabilidad de los programas implementados desde 1991. Para este caso de
estudio se observa una expulsion de poblacion en la que ésta acepta el cambio
como una nueva oportunidad de vivienda, a su vez, se crea una nueva funcién
habitacional del centro histérico y reapropiacion del lugar por parte de diversos

grupos afrobrasilefios.

Salvador de Bahia ha sido de las primeras ciudades latinoamericanas en emprender
una accion de recalificacion de su centro histérico, el barrio de Pelourinho en 1967
se conservo gracias a las recomendaciones de la UNESCO y de las Normas de
Quito de la Organizacion de Estados Americanos (OEA) sobre el turismo cultural. El
Proyecto Pelourinho (proyecto aplicado a el barrio de Pelourinho) presentd siete
fases con distintas orientaciones las cuales variaban de acuerdo a los gobiernos en

turno y la disponibilidad de recursos (Ormindo, 2009).

Para el afio 1991, el gobernador Antonio Carlos Magalh&es, alcalde municipal y
después gobernador del estado de Bahia, habia iniciado las primeras acciones de
recuperacion del Pelourinho, preveia la conversion de todo el barrio en un
enorme shopping center a cielo abierto, lo que generd conflictos sociales y pocos
resultados practicos; la idea era vender la ciudad como un sitio agradable para vivir,
trabajar e invertir. Las obras de 1992 en las cuatro primeras etapas lograron
recuperar 334 edificios en 16 cuadras, que se destinaron a fines comerciales y
turisticos con recursos exclusivos del estado de Bahia (Couto, 2000 en Ormindo,
20009).
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La idea inicial del proyecto fue utilizar los pisos altos de los edificios con fines
habitacionales, en el transcurso de la realizacion de las obras fue eliminada la
funcion habitacional con la indemnizacién y expulsion de 1,154 moradores quienes
no tuvieron reaccibn a esta expulsion, pues no consiguieron organizarse
politicamente, eran personas muy pobres que vieron en el desalojo una oportunidad
para obtener algun dinero y se reinstalaron en baldios y corticos de barrios vecinos,
las personas desalojadas se esparcieron en los barrios vecinos agravando los
problemas sociales de los mismos (Ormindo, 2009).

Los propietarios de los inmuebles fueron los grandes beneficiados de esta
operacion, pues tuvieron sus edificios desocupados de los antiguos habitantes y
restaurados sin ningun costo, pudiendo volver a explotarlos en un periodo de 5a 10
afios (Ormindo, 2009). Las etapas 5 y 6 del proyecto, realizadas a partir de 1995,
incluyeron 184 inmuebles dispersos en todo el centro historico, la restauracion de
los grandes monumentos y la construccion de estacionamientos verticales, en estas
etapas se admitio la generacién de vivienda y comercio, no ligados al turismo como
forma de arraigar a la poblacién, y crear una economia mas estable para el barrio,

con produccion y consumo (Ormindo, 2009).

La séptima fase de recuperacion del centro histérico fue orientada hacia los
servidores publicos quienes con sus salarios formales podian obtener una casa
propia, este proyecto incluia 86 edificios que, una vez recuperados, alojarian 300
nuevas viviendas, 65 comercios y 200 plazas de estacionamiento de autos. Sin
embargo, el proyecto no incluia a las familias residentes del barrio, debido a sus
bajos ingresos e incapacidad de endeudamiento, 24 familias residentes aceptaron
recibir viviendas en otros conjuntos habitacionales y las demas aceptaron una ayuda
de reubicacion mientras que otras 103 familias de moradores y comerciantes del
centro histérico, orientadas por una organizacion no gubernamental, se
inconformaron ante el Misterio Publico y buscaban permanecer en los inmuebles
recuperados quienes después de un largo proceso se vieron favorecidos (Ormindo,
2009).
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El Proyecto Pelourinho habia perdido entonces el interés por atraer a la vivienda en
la zona centro, fue la alternancia de partido politico en el gobierno de 2006 cuando
se reintrodujo la vivienda en 528 inmuebles recuperados con la creacion de
dormitorios, sanitarios y cocinas lo que volvié al Estado a tratar de integrar a la

poblacién de las diferentes clases sociales con grandes desafios (Ormindo, 2009).

Entonces, la gentrificacion para el caso de Brasil se presentd como una expulsion
directa de una parte de la poblacién (bajos ingresos) la cual observé en el
desplazamiento una oportunidad de vivienda, esta poblacion de bajos ingresos fue
desplazada tanto por el Estado con sus politicas de renovacién urbana iniciadas en
la década de 1990 como por los agentes inmobiliarios en donde ambos buscaban
la renovacion y recuperacion de edificios histéricos para la introduccion de una

nueva clase social de mayores recursos econémicos.

1.4.3 Colombia.
Bogota.

El estudio del fendmeno de la gentrificacién en las metropolis de Colombia segun
Barrera (2014 en Benavides, 2017) es reciente y reducido, esto ha provocado un
reconocimiento del tema, pero a su vez una comprension negativa del fenébmeno.
Es el caso de estudio del Parque Central Bavaria, un proyecto de renovacién urbana
localizado en el Centro Internacional de Bogot4, UPZ-91 Sagrado Corazon, en la
Localidad de Santafé (Benavides, 2017).

Este fue un proyecto que abarcaba siete hectareas aproximadamente,
originalmente fue una iniciativa publico-privada que pretendia el desarrollo de
predios donde funcioné por 90 afos la planta de la Cerveceria Bavaria la cual,
después de su traslado entre las décadas de 1970 y 1980, hacia la entonces
periferia occidental de la ciudad, dejaria lotes a urbanizar disponibles en la zona del

centro histérico (Benavides, 2017).

En suma, el proceso de gentrificacion en el caso de Bogota fue el de una industria

gue abandond una zona centro dejando un suelo disponible en donde éste altimo
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se vuelve un area altamente rentable a la inversion de capital para una poblacién
de ingresos medios y medios altos los cuales difieren de la poblacion obrera que se
localizaba en torno a las antiguas fabricas u otras fuentes de trabajo apoyados de
un Estado que construyé marcos regulatorios neoliberales enfocados al crecimiento
econdémico, el consumo espacial de las elites y el control de poblacion marginal
(Benavides, 2017).

Las consecuencias de este proyecto fueron un aumento en la desigualdad en el
acceso a bienes y servicios y una presion sobre los barrios populares sin que el

Estado medie para su proteccion (Benavides, 2017).
1.4.4 Chile.
Santiago de Chile.

Contreras y Gatica (2015) analizaron cémo la gentrificacién en Chile priorizé a los
espacios consolidados centrales y pericentrales, y como este proceso no estuvo
dominado por una élite econdmica y artisticas que volvia de los suburbios, sino mas
bien; las clases medias profesionales y técnicas que se han inscrito en una

movilidad social ascendente.

La gentrificacién para Contreras y Gatica (2015) representa un desafio tanto para
las politicas publicas de repoblamiento y/o revitalizacion de las areas centrales,
como para el desarrollo urbano en conjunto ya que implica nuevas demandas
residenciales, modificaciones en entornos urbanos como comercios, galerias,
equipamientos culturales 'y deportivos, una especulacion inmobiliaria,
reconfiguracion econdémica de zonas metropolitanas y conflictos ligados al

desplazamiento de los sectores pobres en materia de trabajo y vivienda, entre otras.

Territorialmente, la comuna central de Santiago esta subdividida en 19 barrios
preferentemente residenciales de los cuales, los barrios mas gentrificados son
Yungay, Brasil, Centro Histdrico y algunas manzanas de los barrios Lira y Almagro.
El paisaje urbano que domina estos barrios se expresa con edificios en altura, por

sobre los diez pisos, la peatonizacion de algunas calles especialmente las del casco
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histérico, y la renovacion de antiguas residencias, algunas declaradas patrimonio

histérico (Contreras y Gatica, 2015).

En las calles Lucrecia Valdés, Maipu, Huérfanos y Compafiia al interior del barrio
Yungay, se observaron procesos de gentrificacion clasica dominadas por la
expulsion de hogares de bajos ingresos y el arribo de otros de ingresos superiores,
a su vez antiguas residencias de los barrios Brasil y Yungay fueron transformadas
en viviendas “loft” y en edificios de altura. Estas areas se convirtieron en espacios
de eleccién residencial de clases medias profesionales y de algunos artistas e
intelectuales en los afios 1980, 1990 y 2000 (Contreras, 1998, 2005, 2012 en
Contreras y Gatica, 2015).

A inicios de la década de los afios noventa, el gobierno local de Jaime Ravinet
impuls6 una estrategia residencial orientada a la recuperacion de algunos sectores
gue habian quedado vacios y deteriorados tras el terremoto de 1985, dicha
estrategia conocida como Plan de Repoblamiento en el centro construy6 edificios
de hasta cinco pisos, con residencias entre 50 y 80 m2 las cuales con el tiempo
fueron tomadas por el mercado inmobiliario quien especuld y restringié el acceso a
la vivienda formal y digna a los hogares de menores recursos, tanto de la comuna
como de otros sectores del pais (Contreras, 2008, 2012 en Contreras y Gatica,
2015).

Como resultado de la verticalizacion en la comuna de Santiago, a la fecha se han
construido mas de 130 mil unidades de viviendas desde iniciado el Plan de
Repoblamiento, la oferta inmobiliaria tomo6 nuevos sectores dentro del centro y ha
construido hasta la fecha mas de 600 edificios en altura volviendo al proceso de

gentrificacion un factor clave del desarrollo de la zona (Contreras y Gatica, 2015).

El caso de gentrificacion en Santiago de Chile se observd como un fenbmeno
resultado de las nuevas clases sociales medias las cuales en su deseo de ascender
buscan un mejor estilo de vida muchas veces en el casco histérico con la renovacion

de antiguas residencias algunas declaradas patrimonio historico, la gentrificacion en
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Santiago demostré una expulsion de hogares de bajos ingresos y el arribo de otros

de ingresos superiores.

Un caso especial en Santiago de Chile es el expuesto por Sabatini (2008) quien
argumenta que existe una resistencia para hablar del término de gentrificacion en
Ameérica Latina debido a que no existe una clara expulsion de poblacion, esto debido
a que la descripcion original del concepto de gentrificacion no distingue entre el
proceso de invasion y el de expulsion, Sabatini (2008) basa su argumento en el caso
de la periferia en las ciudades de América Latina y a su vez, el caso de Santiago de
Chile en el que explica que no se genera un desplazamiento masivo de poblacién
dado que la nuevas construcciones para poblacion de altos ingresos, se desarrollan
en terrenos baldios y son entonces los posteriores procesos de especulacion de la
tierra los que terminan desplazando a la poblaciébn méas vulnerable, esta situacion

genera en un principio procesos de convivencia (citado en Sabatini et al., 2017).
1.4.5 Meéxico.
Ciudad de México.

La zona de la Alameda Central, segun Hernandez (2015) ha experimentado un
proceso de degradacién resultado de la reconfiguracién espacial de la Ciudad de
México la cual implico la salida de poblacion del Centro Histérico y la expansiéon de
la periferia. Este fendmeno fue posible gracias a las consecuencias de los sismos
de 1985 el cual dafié aproximadamente 40% de los inmuebles de la Alameda

Central, estos inmuebles fueron afectados y posteriormente demolidos.

Esta situacidbn gener6 un &rea potencial para ser gentrificada, debido a su
localizacion estratégica dentro de la trama urbana se convertia en un espacio apto
para las inversiones inmobiliarias con un valor del suelo econémico. A partir de 1988
el entonces Departamento del Distrito Federal (DDF) bajo una gestion neoliberal
emprendid acciones para reestructurar la economia urbana de la ciudad con el
objetivo de lograr una autosuficiencia financiera con la actualizaciéon de tarifas

fiscales y servicios publicos acompafiado de un cambio urbano del sector

45



secundario al terciario y convertir a la Ciudad de México en una metrépoli

competitiva en la escena global (Hernandez, 2015).

En 1991 el entonces DDF dio a conocer el Plan Alameda que consistia en crear un
centro financiero en el distrito de la Alameda (Herzog, 2004 en Herndndez, 2015).
Para lograrlo se cre6 un Fideicomiso privado, cuya finalidad era la promocion de
bienes raices con apoyo de instrumentos legales como expropiaciones de predios

baldios o la finalizacion de rentas congeladas para expulsar a la poblacion.

La presencia de la poblacion en situacion de calle en la zona de la Alameda
generaba un problema de seguridad publica a erradicar, para ello; se aumento el
namero de activos policiales y durante el 2002 se crearon dos grupos de policia: la
policia tipica o charra y el grupo de proteccion ciudadana Alameda, ambas
acompafadas de camaras de video y botones de panico en la zona para intentar

tomar el control de la calle (Hernandez, 2015).

En suma, el proceso de gentrificacion en la Alameda Central de la Ciudad de México
se vio manifiesto con la expulsion de poblacion en situacion de calle a través de
cuerpos policiales e inmobiliarias las cuales, con su reconversion de antiguos
edificios y construccién de nuevos, beneficiadas con las politicas y acciones de
Estado, permitieron brindar una nueva sensacion de confianza y estabilidad en
México (Hernandez, 2015).
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Cuadro 2. Resumen casos de estudio en América Latina.

Caracteristicas

de la Caso de Colombia
gentrificacion/ | Caso de Argentina Caso de Brasil Caso de Chile (2015 Caso de México
Estudios de (2014). (2009). (2017). aso de Chile (2015) (2015).
caso
L, Eloyiiizdgelocu?innh: | El E_stqdo busco el 'Estadc')' Y sector
1) Ocupacion busca  introduccion crecimiento Poblacion  de  altos inmobiliario buscan la
del espacio por | Clase social alta de  comercio econémico y ingresos expulsa reestructuracion de la
residentes de ocupa el area de poblacién de  altos consumo de las hogares de  bajos economia urbana de
mayor poder Puerto Madero. [ECUISOS elites a costa de la iNAresos J la ciudad expulsando
adquisitivo. d expulsion de | M9 ‘ poblacién en situacion
esplazando clases | . .
sociales bajas. industria. de calle.
Reublcamon., de Expulsién de hogares
una poblacién de El proyecto Parque de bajos ingresos y el
altos recursos en | Las clases sociales | Central Bavaria arribo de otros  de
2) las areas centrales | bajas que habitaban | desplaza la industria

Desplazamiento

de Buenos Aires
(Puerto Madero) y
desplazamiento de

el Centro Historico
de Bahia fueron
desplazadas.

a la periferia dejando
espacios a urbanizar
en la zona centro de

ingresos superiores.

Sabatini:

Salida de poblacién en
situacion de calle.

: . gentrificacion sin
una clase social Bogota. .
. desplazamiento.
baja.
3) Deterioro de
zonas Reconversion  del | Recuperacion del Zona centro de
especificas de antiguo Puerto | centro historico con Santlago en las callgs Alameda Central en la
. Madero en un | modelos de | Zona centro de | Lucrecia Valdés,
la ciudad archipié . . . o . Zona Centro de la
piélago de intervencion y | Bogota. Maipu, Huérfanos vy Ciudad de México
(centro o privilegios y | énfasis en el turismo Compaiiia al interior '
periferias). privilegiados. y marketing politico. del barrio Yungay.
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Introduccién de | Recuperacion de
4) Procesos de vigilancia, edificios en la zona | Readaptacion de la | Antiguas residencias | Renovacion de la
renovacion estrategias de | centro de Brasil para | zona centro para la | fueron transformadas | Alameda Central con
prevencion, disefio | la introduccion de | introduccion de | en viviendas “lofts”, | expulsion de
urbana. de espacios para | comercios y | poblacién de altos | algunas otras  en | poblacién en situacién
clases sociales | poblacion de altos recursos. edificios en altura. de calle.
altas. recursos.
El mercado .
. I . | El Estado a través del
inmobiliario especulé Departamento del
5) Papel del El Estado construyd | y restringio el acceso a Disl?rito Federal (DDF)
Estado y marcos regulatorios | la vivienda formal y emprendié  acciones
El estado con sus El Estado con el | neoliberales digna a los hogares de
sectores . para reestructurar la
: reformas y | Proyecto Pelourinho | enfocados al | menores recursos en .
privados como - L o economia urbana de
int ¢ normatividad inicio la | crecimiento la zona centro. la ciudad con el Plan
Interventores en | incentivo la | transformacion de la | econémico, el | El Estado con su Plan | -
los procesos de | renovacion de la|zona centro  de | consumo espacial de | de Repoblamiento '
renovacion zona. Brasil. las elites y el control | incentivo la El sector inmobiliario
. de oblacion | renovacion en la zona oy
rbana marginal P centro e introduccin | SO" 2POYO de politicas
- de poblacién de altos de Estado construyo
I‘eCLI;)I‘SOS nuevos edificios.
-Beneficios: -Beneficios:
Beneficios: Recuperacion de | No beneficios: | gentrificacion, factor
6) Beneficios y |r)tr_odu0_0|on _ ~de e_dﬁ@:ps con valor aumento en la | clave del desarrollo de Beneficios: una
- vigilancia y disefio | histérico en las | desigualdad en el| la zona. >
no beneficios de . . sensacion de
R orientado a | zonas centrales. acceso a bienes y fi
la gentrificacion. | aspaci ] ficios: e ) beneficios: | comanza y
pacios para | -No beneficios: | servicios 'y una| -No eneficios: | - - \iidad en México
clases sociales | generé conflictos | presidbn sobre los | desplazamiento de '
altas. sociales 'y pocos | barrios populares. poblacién de bajos

resultados practicos.

recursos.

Fuente: Elaboracién propia con base en Benavides (2017), Contreras y Gatica (2015), Hernandez (2015), Mateos y Sequera (2014),

Ormindo (2009).
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Cuadro 3. Resumen casos de estudio en Europa, Estados Unidos y América Latina.

Caracteristicas

dela Caso de Caso de
gentrificacion/ Caso de Portugal CE:its:dgz Acigzcr)ltig: Caso de Brasil Colombia Caso de Chile Caso de
Estgglsc;s de Espafia (1980). (1979). Unidos (1970). (2014). (2009). (2017). (2015). México (2015).
Barcelona:
clases sociales
altas ocupan el
casco antiguo
ceji Iag::;g a El sector
migrantes inmobiliario
iﬁlclnf/gciones El Estado con E]?rﬁ%%ci)ligr?g e
Malasafia: en el Proyecto | El Estado buscan a
comercios _de construccione Pelourinho busco el reestructuracio
1)  Ocupacion | mayor  poder . busca crecimiento Poblacién  de
- - s enfocadas al | Clase social | . L P - n de la
del espacio por | adquisitivo introduccion econémicoy | altos ingresos :
. No se sector alta ocupa el . economia
residentes  de | desplazan e gy A de comercioy | consumo de expulsa
~ especifica. servicios y a area de Puerto Iy . urbana de la
mayor poder | pequefios poblacion de | las elites a hogares de | _.
. - personas de | Madero. ha ciudad
adquisitivo. comercios . altos recursos | costa de la bajos ingresos.
- clase  media > expulsando
nativos. desplazando expulsion de o
con mayor . . poblacion  en
clases industria. . .
S poder . . situacion de
Lavapiés: N sociales bajas.
- adquisitivo que calle.
comercios >
. los artistas que
vintage ocupan PR
ahi residian.
la zona
expulsando
poblacion
mayor de 65
afnos.
Barcelona; 3 Barrio del Reubicacion de El  proyecto Expulsion  de
migrantes son Poblacién SoHo, Nueva -~ | Las clases | Parque
- ; una poblacion ; . hogares de
expulsados residente de | York: 1) el sociales bajas | Central 2 .
2) . . .~ | de altos . - bajos ingresos y | Salida de
. hacia la | las areas | sector terciario que habitaban | Bavaria ; i
Desplazamient . recursos en las el arribo de | poblacion en
periferia centrales es | es trasladado | el Centro | desplaza la . .
o . | &reas centrales s . ; otros de | situacion de
urbana por | desplazada a la periferia Histérico  de | industriaala | .
. de Buenos ; e ingresos calle.
clases sociales | por la | de NY, 2 Aires Bahia fueron | periferia superiores
altas. renovacion de | artistas y desplazadas. dejando P '

observan en el

desplazamient

espacios a
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Malasafa: edificios barrio lugares 0 de una clase urbanizar en Sabatini:
viviendas son | centrales. econdmicos social baja. la zona | gentrificacion
abandonadas para sus centro de | sin
por talleres y Bogota. desplazamiento
rehabilitacion, residencia, 3)
pequefios los artistas
comercios son residentes son
desplazados desplazados
por otros de por
mayor  poder promotores
adquisitivo. inmobiliarios
interesados en
Lavapiés: instalar sector
poblacion servicios.
mayor de 65
afios se
desplaza
consecuencia
de nuevos
comercios
vintage.
Barcelona: Recuperacién
) . L, P Zona centro de
3) Deterioro de | casco antiguo Reconversion del centro .
; . P Santiago en las
zonas de la ciudad. < del antiguo | histérico con .~ | Alameda
e Area  central | Zona  centro calles Lucrecia
especificas de . h Puerto Madero | modelos de | Zona centro . -, | Central enla
. . de la ciudad de | del barrio de . . , Valdés, Maipd,
la ciudad Malasafia: en un | intervenciény | de Bogota. . Zona Centro de
. Portugal. SoHo, Nueva L . ) Huérfanos y ;
(centro o proyecto Tribal archipiélago de | énfasis en el e la Ciudad de
S York. LI . Compafila  al g
periferias). renueva la privilegios y | turismo y interior del México.
zona centro de privilegiados. marketing barrio Yunga:
Madrid. politico. gay.

4) Procesos de
renovacion
urbana.

Raval:
remodelacién
de edificios
publicos y
rehabilitaciéon
urbana.

Malasafia:
Areas de
Rehabilitaciéon
Integrada,
remodelacién

Revitalizacion
de los cascos

histéricos
centrada en
monumentos
nacionales o
edificios de
alto valor
histérico.

Reconversion
en  espacios
residenciales
de viejos
edificios
urbanos (lofts)
que sirvieron
como plantas
de
manufactura
textil y

Introduccién de
vigilancia,
estrategias de
prevencion,
disefio de
espacios para
clases sociales
altas.

Recuperacién
de edificios en
la zona centro
de Brasil para
la introduccién
de comercios
y poblacion de
altos recursos.

Readaptacio
n de la zona
centro para la
introduccion
de poblacion
de altos
recursos.

Antiguas
residencias
fueron
transformadas
en viviendas
“lofts”, algunas
otras en
edificios en
altura.

Renovacion de
la Alameda
Central con
expulsion  de
poblacion  en
situacion de
calle.
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de plazas en
Lavapiés y
peatonalizacio
n de avenida
Funecarral.

Chueca:
comunidad
LGTB
rejuvenece el
barrio con
comercio y
rehabilitaciéon
de vivienda.

derivados
quimicos.

5) Papel del
Estado y
sectores

privados como
interventores
en los procesos
de renovacion
urbana.

Raval: el
Estado impuls6
la renovacion
urbana para la
obtencion de
mejores
condiciones de
vida.

Malasafia: Plan

General de
Ordenacion
Urbana
impulsa la
renovacion
urbana, el
proyecto Tribal
gentrifica con

asociacion de
comerciantes
Chueca:
comunidad
LGTB renueva
el barrio.

Lavapiés:
Administracién
Publica

Politicas de
rehabilitacion
urbana del

centro
histérico de
Lisboa son

facilitadoras
del proceso de
gentrificacion.

La inversion
de grupos
inmobiliarios
en la zona
presento
orientacion al
sector
servicios y no
el cultural
debido que
vivir en lofts se
convirtiese en
un atractivo
para grupos de
clase media
con un gusto
inclinado a las
artes y el
mayor poder
adquisitivo que
los artistas.

El estado con
sus reformas y
normatividad
incentivo la
renovacion de
la zona.

El Estado con
el Proyecto
Pelourinho
inicio la
transformacio
n de la zona
centro de
Brasil.

El Estado
construyo
marcos
regulatorios
neoliberales
enfocados al
crecimiento
econémico, el
consumo
espacial de
las elites y el
control de
poblacién
marginal.

El mercado
inmobiliario

especuld y
restringio el

acceso a |la
vivienda formal
y digna a los
hogares de
menores
recursos en la
Zzona centro

El Estado con
su Plan de
Repoblamiento
incentivo la
renovacion en la
zona centro e
introduccion de
poblacion de
altos recursos.

El Estado a
través del
Departamento
del Distrito
Federal (DDF)
emprendio
acciones para
reestructurar la
economia
urbana de la
ciudad con el
Plan Alameda.

El sector
inmobiliario con
apoyo de
politicas de
Estado
construyo
nuevos
edificios.
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incentiva la

6) Beneficios y
no beneficios
de la
gentrificacion.

renovacion
urbana.
-Beneficios L

. Beneficios: los
Chueca: s

S movimientos
atraccion de de

comercios con
servicios de
calidad, la zona
se convirtié en
un punto de
ventas.

-No beneficios
Barcelona:
inmigrantes
expulsados
hacia la
periferia
urbana.

Malasafa:
espacio publico
y vivienda en

manos de
pocos, el
pequefio
comercio

desaparecié y
se dio el origen
a barrios
hipsters.

Chueca:
incremento de
ruidos y
concentracion
excesiva de
personas.

La alteracion
demogréfica
en Lisboa
originada por
la pérdida de
poblacion, el
envejecimient
0 de la
poblacion
residente y el
descenso del
ndmero de
personas
menores de 15
afos tuvo
consecuencias
en el
patrimonio
edificado.

preservacion
de la herencia
histérica y el
contexto de un
proceso de
Occidente de
legitimacion
social de las
artes y la
cultura
favorecio a los
artistas y su
necesidad de
supervivencia
de los edificios

No beneficios:
muchos de los
artistas  que
habitaban el
SoHo, lo
abandonaron
debido a la
inversion  de
grupos
inmobiliarios
en la zona con
orientacion al
sector
servicios y no
el cultural.

Beneficios:
introduccion de
vigilancia y
disefio
orientado a

espacios para
clases sociales
altas.

Beneficios:
Recuperacion
de edificios
con valor
histérico enlas
zonas
centrales

No beneficios:
genero
conflictos
sociales y
pocos
resultados
practicos.

No
beneficios:
aumento en
la
desigualdad
en el acceso
a bienes y
servicios Yy
una presion
sobre los
barrios
populares.

Beneficios:
gentrificacion,
factor clave del
desarrollo de la
zona.

No beneficios:
desplazamiento
de poblacion de
bajos recursos.

Beneficios: una
sensacion de
confianza y
estabilidad en
México.

Fuente: Elaboracion propia con base en Benavides (2017), Carmona (2017), del Cerro (2009), Contreras y Gatica (2015), Gongalves (2009),
Hernandez (2015), Mateos y Sequera (2014), Ormindo (2009), Pere Lépez (1986 en Sargatal, 2001) y Sargatal (2001).
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El cuadro 2 y 3 muestran casos de estudio de gentrificacion bajo un modelo de
ciudad fordista y posfordista esto debido a que el fendmeno de gentrificacion se
desarrolla especificamente en estos dos tipos de ciudad. La gentrificacion en la
ciudad fordista segun Smith (1996), se observé con la reconstruccion y recuperacion
de zonas urbanas en deterioro las cuales a partir de la década de 1950 crearon una
oportunidad econdmica de obtener ganancias a partir de la remodelacion para los
inversionistas privados. En este tipo de ciudad fordista, el centro estaba ocupado
por clases obreras las cuales habitaban alli por la cercania a sus empleos, con el
paso del tiempo estos fueron expulsados por una clase social de mayor poder

adquisitivo quienes remodelaron la zona para posteriormente habitarla.

La ciudad posfordista se vio manifiesta, segun Ascher (2001) como una ciudad con
avances cientificos y técnicos, una ciudad con economia del conocimiento y de la
informacion resultado del uso de las tecnologias de la informacion y de la
comunicacion, la ciudad posfordista albergé una gentrificaciébn a partir de la
constituciéon de ciudades mas competitivas con nuevos mercados de trabajo y
servicios con equipamientos e infraestructuras de mayor nivel en temas sanitarios,
educativos, culturales y de ocio, se originaron nuevos centros urbanos y
revalorizaron antiguos centros historicos dandole mas valor al uso de la tecnologia,
transporte y actividades de ocio orillando a los habitantes locales de bajos recursos
a abandonar su lugar de origen debido a la exclusion social, es en este contexto
donde el fenbmeno de la gentrificacion es mas visible. De lo anterior se puede
rescatar que, la gentrificacién en este tipo de ciudad se vio manifiesta en ciudades
con mas y mejores servicios orientados a satisfacer a un estrato de la poblacion con
alto poder adquisitivo con deseos de habitar preferentemente las zonas

patrimoniales con valor historico.

El Cuadro 2 y 3 se encuentran divididos en seis filas las cuales contienen
informacion especifica de cada estudio de caso como: 1) Ocupacion del espacio por
residentes de mayor poder adquisitivo, 2) Desplazamiento, 3) Deterioro de zonas
especificas de la ciudad (centro o periferias), 4) Procesos de renovacion urbana, 5)

Papel del Estado y sectores privados como interventores en los procesos de

53



renovacion urbana y 6) Beneficios y no beneficios de la gentrificacion analizados
desde diversas partes del mundo, se analizan los casos de Espafia, Portugal,

Estados Unidos, Argentina, Brasil, Colombia, Chile y México.

En el caso del primer factor analizado, la ocupacion del espacio por residentes de
mayor poder adquisitivo es un elemento el cual se presenta en todos los casos de
estudio. En paises como Brasil, Colombia y México se observa que el Estado
interviene a través de la expulsion de industrias, reestructuracion de economias y/o
la introduccién de comercios el favorecimiento de las clases sociales altas, esto a

fin de modificar el espacio.

Para el factor desplazamiento existe en todos los casos consultados, excepto en el
segundo caso de Santiago de Chile el cual segun Sabatini et al. (2017) la
gentrificacion no necesariamente implica un desplazamiento sino un arribo de una
clase social de mayor poder adquisitivo. El desplazamiento observado en los casos
de estudio restantes indica que éste se ve reflejado principalmente en poblacion de
bajos recursos, que incluyen, para el caso de Barcelona también a migrantes.
También se desplaza a personas de la tercera edad en el caso de Lavapiés
(Espafia). Otro tipo de desplazamiento estd relacionado con actividades
econOmicas, es el caso de Malasafia, (Espafia) y la Ciudad de México, donde
predominaba la economia local y se sustituye por otra, es decir, se da una expulsion
de pequefios comercios los cuales al ser enfrentados con un nuevo giro comercial

Nno son aptos para competir y por lo tanto son expulsados.

El factor que involucra el deterioro de zonas especificas de la ciudad. Demuestra la
preferencia del Estado, agentes inmobiliarios y clases sociales de alto poder
adquisitivo por habitar zonas del centro de las ciudades conocidas como centros
histéricos. En los casos de Europa, Estados Unidos y América Latina, los centros
histéricos son el principal punto de renovaciébn urbana para los agentes
inmobiliarios. Son zonas deterioradas pero consolidadas desde el punto de vista

urbano, servicios, conectividad, comercio, ocio, entre otros.
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Otro factor identificado fueron los procesos de renovacion urbana, estos son
realizados principalmente en edificios o0 zonas especificas en situaciones
deplorables los cuales pueden ser rescatados para beneficio de grupos inmobiliarios
y por consecuencia, del Estado. En el caso de Portugal, Brasil, Malasafia, Colombia
y la Ciudad de México la renovacion urbana se enfocé en los centros historicos
debido a su gran importancia en las ciudades al ser el principal nodo. Para el caso
de Raval (Espafia) Estados Unidos y Argentina, la renovacion urbana se concentrd
en edificios de altura o antiguas fabricas.

El papel del Estado y sectores privados como interventores en el proceso de
gentrificacion es el cuarto factor identificado. Se observa que, tanto para los casos
de estudio en Europa, Estados Unidos y América Latina es el Estado quien, a través
de politicas o programas especiales, busca revitalizar zonas en especifico con
apoyo de grupos inmobiliarios. El Estado busca mejorar la calidad de vida de
personas con alto poder adquisitivo a través de una mejora en la imagen urbana, es
por ello que se apoya de recursos publicos y de agentes inmobiliarios para llevar a

cabo una renovacion y/o construccion de edificios para vivienda o comercio.

El factor relacionado con los beneficios y no beneficios del proceso de gentrificacion
se observa en casos como el de Chueca (Espafia), Argentina, Chile y la Ciudad de
México obtuvieron beneficios pues se traté de una mejora en la calidad de vida de
la poblacion con la renovacion de lugares publicos, atraccion de comercios con
servicios de calidad, sensacion de confianza e introduccion de vigilancia. Los no
beneficios que comparten Portugal y Estados Unidos fueron la pérdida de cultura e
historia. Por ultimo, el caso de Colombia demostrd no beneficios al registrarse un
aumento en la desigualdad en el acceso a bienes y servicios y una presion sobre

los barrios populares.

Para culminar, se enfatiza entonces que una ciudad posfordista concentré ciudades
mas competitivas, éstas, a diferencia de la ciudad fordista; contenian nuevos
mercados de trabajo, mejores equipamientos e infraestructuras las cuales
originaron nuevos centros urbanos o revalorizaron antiguos centros historicos

dandole més valor al uso de la tecnologia, el transporte y las actividades de ocio,
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estas actividades fueron ejecutadas a partir del fendmeno de gentrificacion el cual,
desplazaba a las clases sociales que no podian ser participes de este nuevo modelo
de ciudad debido a la falta de recursos econémicos o el sentido de no pertenencia
a este tipo de comunidad. De esta manera, las caracteristicas de la ciudad
posfordista junto a una serie de factores que se conjuntan, como se describio
anteriormente, dan como resultado lo que se ha denominado gentrificacion,
especificamente se analizaron entornos urbanos porque fue alli donde ocurrio el
fendmeno por primera vez, sin embargo, el fendmeno ha encontrado otros nichos

gue se veran a continuacion.

1.5 Tipos de Gentrificacion.
Es de interés en este apartado analizar los tipos de gentrificacion derivados de los
estudios de caso presentados en apartados anteriores, se distingue una
diferenciacion entre los casos latinoamericanos y europeos en los cuales se observa
la preferencia por las zonas periféricas en Europa, caso contrario en América donde

se analizan las zonas centrales.
1.5.1 Gentrificacioén rural.

Ademas de la gentrificacion urbana, se ha identificado un proceso similar en areas
rurales; comunmente las actividades tradicionales del campo van perdiendo
importancia o intensidad volviendo a estas zonas de cultivo o de crianza de animales
en zonas sede de nuevas actividades econdmicas, comunmente destinadas al ocio,
y zonas de residencia. Spain (1993) sostiene que los problemas de la gentrificacion
rural son similares a los de la urbana, esto debido a que los nuevos habitantes tienen
mayores facilidades de acceso a los servicios que los antiguos (citado en Sargatal,
2000).

Desde la literatura de la gentrificacion rural, Martin Phillips (2000, 2002, 2004 en
Delgadillo et al., 2015) no niega la importancia del desplazamiento en un proceso
de gentrificacién, al contrario; confirma la existencia del desplazamiento y
reemplazamiento al sefialar que la partida de los habitantes rurales se produce en

ocasiones por factores diferentes y anteriores a la gentrificacion como los cambios
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en la agricultura que conllevan a una disminucion del niumero de productores y

trabajadores agricolas y a la introduccién de formas de produccién mas intensivas.

Por ello, un gran numero de gentrificadores rurales no necesariamente desplazan a
los habitantes originarios, ya que gran parte de ellos se han marchado anteriormente
(Matthew, 2015 en Delgadillo et al., 2015).

Por otra parte, Darren Smith (1998 en Delgadillo et al., 2015), al estudiar a la
gentrificacion rural en Inglaterra, menciona que los habitantes originarios no son
necesariamente desplazados ya que todo depende de la escala del proceso de
gentrificacion, la disponibilidad y el tipo de viviendas.

Smith (1998) subraya que el desplazamiento afecta a los habitantes originarios que
son arrendatarios de vivienda, no a aquellos que son propietarios. Segun Smith
(1998) los gentrificadores rurales muchas veces no son atraidos por las residencias
de los habitantes originarios sino por las localizaciones con baja presencia
poblacional donde pueden tener viviendas mas amplias y lujosas para disfrutar de
la tranquilidad y aislamiento (citado en Delgadillo et al., 2015).

Esto quiere decir que, en vez de un desplazamiento, los habitantes originarios de
bajos ingresos serdn marginalizados a ciertas zonas y excluidos de otras.
Guimond y Simard (2010 en Delgadillo et al., 2015) reconocen que la llegada de
nuevos habitantes de ingresos elevados favorece el incremento de los alquileres y
de los precios de los bienes inmuebles, pero afirman que esto no provoca un

desplazamiento residencial, especialmente en contextos rurales.
1.5.2 Gentrificacion turistica.

Una teorizacién sobre la gentrificacidon turistica puede ser entendida tomando en
cuenta al urbanista francés Olivier Mongin (2005 en Navarrete, 2017) quien dice que
el desplazamiento de la industria como principal actividad de la metropoli ha dado
como resultado el abandono de edificios, predios industriales, puertos,

expropiaciones ferroviarias los cuales, en una logica de terciarizacion de la base
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econdmica urbana son transformados en museos, galerias, 6peras, bibliotecas,

hoteles boutique.

En América Latina, la terciarizacion de los sectores centrales se vio acompafiada
de una sobre especializaciébn comercial, el abandono habitacional de las areas
centrales se acelerd por la implantacion en periferia de actividades industriales y de
urbanizaciones. Entre 1970 y 2000 en México, el debilitamiento de la centralidad
historica se caracterizé por una subutilizacion de infraestructuras, una pérdida de
densidad, una menor mezcla de usos de suelo y un abandono del capital inmobiliario

en zonas con importantes contenidos de edificios patrimoniales (Navarrete, 2017).

Durante las ultimas décadas del siglo XX e inicios del XXI, el abandono del centro
histérico dio paso a dos fendmenos urbanos tendenciales de ciudades
latinoamericanas y mundiales: la gentrificacion y la turistificacion. Una serie de
condiciones han determinado que ciertos centros historicos sean mas propensos a
procesos de renovacion por usos y usuarios de superiores niveles de consumo bajo
condiciones politicas y econdmicas como la declaratoria internacional de proteccion
(concedida por la UNESCO) y la politica de regeneracion urbana por parte del

turismo mejor conocida como turistificacion (Navarrete, 2017).

Para que se dé una recuperacion del valor del patrimonio del centro histérico y el
Capital decida invertir en su regeneracion urbana, el centro historico se tiene que
devaluar en términos de valor del suelo, para que resulte conveniente comprar
barato y vender a precios elevados a usuarios con poder adquisitivo. Se entiende
qgue, una declaratoria de la UNESCO, mas una politica de regeneracién urbana
promovida por el Estado y/o el gobierno local, mas condiciones empresariales
ventajosas, resultaran niveles significativos de gentrificacion y turistificacion
(Navarrete, 2017).

La renovacion de los centros en América Latina ha tenido como consecuencia el
alza del valor del suelo, la transformacion de uso de suelo, la rehabilitacion de viejas
viviendas degradadas, la construccién de nuevos establecimientos comerciales,

una nueva concepcion del espacio publico y la reconversién de areas industriales
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en equipamientos urbanos o actividades terciarias; el resultado es que la ciudad se
adapta al consumo de un alto poder adquisitivo en detrimento de poblaciones con

menores recursos (Navarrete, 2017).

Navarrete (2017) en su marco tedrico sostiene que la gentrificacion en
Latinoamérica, que se ha desarrollado en zonas centrales y patrimoniales de

grandes ciudades, se pueden distinguir al menos dos importantes lineas:

e La gentrificacion sin expulsion: no hay una sustitucion masiva de habitantes
de menores ingresos por otros de mayores (casos de Ciudad de México,
Buenos Aires, Santiago de Chile, Rio de Janeiro o la Habana).

e La gentrificacion en actividades productivas: cambio de uso de suelo
habitacional o mixto con actividades comerciales tradicionales a un uso
comercial y de servicios con vocacion internacional como actividades del
turismo cultural y del turismo de negocios, finanzas y sectores econémicos

relacionados con el conocimiento, la comunicacion y la informacion.

Simo y Pareja (2014) mencionan que son los centros histéricos el territorio en donde
se mezclan tradiciones del ayer con culturas del presente ademas que en estas
zonas se observa una presion sobre el suelo ya que la demanda suele ser mayor
gue a la oferta debido al asentamiento de inmigrantes en cualquier territorio quienes
buscan vivienda. Los mercados reaccionan ante los cambios en la oferta y la
demanda de modo que, areas histéricamente atractivas por sus bajos precios

pueden convertirse en inaccesibles incluso para quienes vivian alli con anterioridad.

Los centros histéricos son lugares en donde convergen diferentes y excluyentes
actividades ya que a la funcién residencial se le contrapone la actividad turistica y
el conjunto de sectores econdmicos asociados a la misma, para el caso de la
Barceloneta, un barrio de origen militar en la zona Noreste de Barcelona con
proximidad al mar y al Puerto de Barcelona, es un barrio que funge como albergue
de disefiadores, arquitectos ademas de inmigrantes y turistas quienes en conjunto,

descubren al barrio como fuente de inspiracion para el desarrollo de su trabajo,
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viviendas accesibles y un lugar con multiculturalidad a medio camino entre la ciudad

en donde pueden encontrar ademas sol y playa (Simé y Pareja, 2014).

Glass (1964 en Simé y Pareja, 2014) argumentaba que una vez que el proceso de
gentrificacion comienza en un distrito, este continta rapidamente hasta que todas o
la mayoria de las clases trabajadoras ocupantes de la zona, se desplazan y el
caracter social del distrito cambia totalmente, Helms (2003 en Simé y Pareja, 2014)
afirma que las areas que habitualmente son susceptibles a ser gentrificadas son
aquellas que se ubican en centros historicos con viviendas que habitualmente
presentan espacios ajardinados o zonas verdes, a menudo son espacios facilmente
transitables, cerca del Central Business District (CBD) y lejos de grandes autopistas

o de poligonos de vivienda social.

Simoé y Pareja (2014) argumentan que tanto la intervencion en el territorio a través
de politicas urbanas de renovaciébn como la ausencia de las mismas generan
consecuencias en la evolucion de los barrios en donde los espacios con deterioro
fisico y poblacion vulnerable (gente mayor, rentas bajas) son territorios susceptibles
a ser renovados. Las mejoras en un barrio tras la intervencién publica pueden
convertirse en un incentivo para la llegada de nuevos residentes y el desplazamiento

de aquellos con menor capacidad para competir en este contexto.

Cécola (2015) analiza la gentrificacion turistica en Espafia, menciona que la
especializacion de su economia en el sector turistico, y el creciente nUmero de
visitantes en diversas ciudades ha sido el origen de conflictos urbanos por el
dominio del espacio en la ciudad en donde diversos grupos de vecinos intentan
defender su espacio como lugar de residencia ante la conversion en sitios de
entretenimiento y consumo para los turistas. La pérdida del espacio cotidiano
consecuencia de las actividades turisticas constituyen un proceso de
desplazamiento del residente local en donde el turismo no solo potencia a la
gentrificacion, sino que puede ser un elemento gentrificador al ser el factor principal
de desplazamiento de poblacion y/o actividades comerciales cotidianas por otras

enfocadas a la atencion de visitantes temporales.
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Segun Cécola (2015), la gentrificacion no es un fendbmeno nuevo, desde principios
del siglo XX diferentes sectores empresariales han promocionado centros urbanos

e infraestructuras para facilitar la estancia de los visitantes.

La promocion de las ciudades espafiolas se acompafia segun Cocola (2015) de la
“ideologia del turismo”, esta idea sostiene que el crecimiento indefinido de visitantes
beneficia a toda la sociedad en donde entre mas visitantes, mas beneficio. Es

entender la ciudad como una “maquina de crecimiento” base del capitalismo.

Cocola (2015) explica que diversas situaciones estan cambiando la geografia social
de muchas ciudades espafiolas, la pérdida del espacio publico ocupa el primer
factor ya que éste se alquila y se privatiza representando una pérdida de culturas
en plazas y parques. El segundo factor es la preferencia al turista debido a la
desaparicion del comercio tradicional y su sustitucion por establecimientos
disefiados a satisfacer las demandas de los visitantes desplazando no solo
economias familiares que ante el incremento en la tarifa del alquiler no pueden
afrontar los costos de mantenimiento, sino también enfrentan la disminucion en los
servicios que el habitante necesita para su vida cotidiana.
Comunmente, mercados populares son convertidos en atracciones turisticas lo que

a la larga puede llevar al abandono del barrio (Cocola, 2015).

Un tercer factor, la desaparicion del espacio publico aunada a la disminucion del
comercio local conlleva a una pérdida de identidad del barrio el cual es sustituido
por un nuevo estilo de vida enfocado a la satisfaccion de poblaciones con gran
capacidad de consumo. En muchas ocasiones, aun permaneciendo en el barrio, el
residente puede sentirse desplazado de su propio entorno. Sin embargo, el
desplazamiento no es solo de lugares de acceso publico sino también afecta al

espacio privado, es decir, a la vivienda (Cdcola, 2015).

Lo anterior, segun el caso espafiol, ésta dado por grupos inmobiliarios que estan
reconvirtiendo viviendas en hoteles y desalojaron a los vecinos que alli vivian. El
turismo urbano provoca la generacion de apartamentos turisticos con precios

elevados mismos que contribuyen al aumento en el precio de la vivienda, la
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expulsion de poblacién y negocios locales para la reconversion de los usos del
inmueble y la pérdida de elementos de pertenencia para la vida cotidiana (Cdcola,
2015).

Lestegéas (2017) sefiala que la gentrificacion turistica no implica que una comunidad
pobre sea sustituida por otra de mayores recursos, sino que ésta sea reemplazada
por una no-comunidad de turistas que pasaran soélo un par de dias en el lugar, se
supone entonces que la gentrificacidbn sustituye poblaciones mientras que la
turistificacion se encarga de eliminarlas. Lestegas (2017) ha documentado el auge
de plataformas como Airbnb y dice que ésta se ha convertido en un instrumento de
mercantilizacion de las ciudades los cuales se ponen a disposicion de empresas

turisticas e inmobiliarias mismas que agravan la situacion.

Para Lestegas (2017) es dificil rehabilitar un barrio para sus vecinos en una
economia de mercado en la que el suelo y vivienda son mercancias a precios libres,
esto implica que cualquier mejora en vivienda implica un aumento del alquiler al que
los inquilinos raramente pueden hacer frente. En repetidas ocasiones, habitantes
propietarios de vivienda llegan a vender sus propiedades y marcharse ante las
ofertas de fondos de inversion. En casos de turistificacion, la desaparicion del
comercio local por tiendas de souvenirs y restaurantes caros desequilibran la vida

cotidiana (Lestegas, 2017).

Cécola (2016) destaca que Barcelona se ha convertido ya en un lugar de consumo
en donde es imposible el desarrollo de cualquier tipo de vida popular. Se sabe que
el turismo es una actividad dedicada al consumo, sin embargo; ésta depende de la

produccion de espacios a consumir (citado en Alzamora et al., 2016).

Para el caso de Barcelona, Cocola (2016 en Alzamora et al., 2016) sefiala la
importancia de las infraestructuras culturales en la regeneracion urbana, la cultura
forma parte de lo que Bourdieu (1988 en Alzamora et al., 2016) llama “capital
simbdlico”, es decir, capital econémico disfrazado de arte, musica o el gusto. Las
personas con un mayor grado de consumo cultural son, al mismo tiempo, las que

mas consumen.
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La cultura como capital simbdlico tiene segun Bourdieu (1988 en Alzamora et al.,

2016) al menos tres consecuencias directas en la regeneracion urbana.

La primera consecuencia muestra que, al atraer poblacion de elevados ingresos, la
cultura recibe inversibn de empresas constructoras y hoteleras, asi el capital
simbdlico revalorizara indirectamente el capital econdémico invertido en una zona a
través del aumento en el precio del suelo y en los bienes de consumo.
A su vez, la cultura muestra positivamente la reconfiguracion de las ciudades
industriales haciendo uso del city marketing para la promocion urbana de “espacios
de calidad”. Como ultima consecuencia, la cultura como capital simbdlico excluye a
la poblacién de escasos recursos quienes no tienen la preparacion para comprender
“un diferente estilo de vida” ni las posibilidades financieras para resistir un aumento

en el precio de la vivienda y de servicios basicos.

Un dltimo andlisis sobre gentrificacion turistica es el de Navarrete (2017) quien
estudié el Centro Historico de Guanajuato, Navarrete observdé que, en varias
ciudades mexicanas patrimonializadas, ocurre una transformacion de usos y
espacios al consumo de visitantes en donde muchas veces la hoteleria de lujo se
convierte en transformador de la vocacién del patrimonio construido de una ciudad.
Por medio del caso de Guanajuato, Navarrete analizé las principales
transformaciones arquitectonicas y urbanas que derivaron en una elitizacion de las

ciudades turisticas patrimoniales.

Segun Navarrete (2017), los nuevos usos turisticos cambian de forma importante
las tipologias patrimoniales y tradicionales acentuando procesos de exclusion y
fragmentacion social en los centros historicos en los que se implantan. El turismo
se muestra como un factor transformador de la ciudad, ya que los recursos
culturales, patrimoniales y sociales de los que depende el prestigio del destino

pueden verse amenazados por la explotacion turistica.

En suma, la gentrificacion turistica se caracteriza por la pérdida de espacios tanto
publicos (plazas) como privados (viviendas) como consecuencia de las actividades

turisticas las cuales generan un desplazamiento de residentes locales por visitantes
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temporales o por espacios disefiados para la atencion de turistas, una privatizacion
del espacio publico, una pérdida de lazos culturales y de arraigo de habitantes
locales y por la desaparicibn de comercios tradicionales por una serie de
establecimientos con preferencia al turismo, volviendo a este ultimo el factor

principal de la gentrificacion.
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Esquema 2. Caracteristicas del proceso de gentrificacion.

Ciudad fordista: contenia un
sistema de transporte e
infraestructura para el
traslado de trabajadores y
iviendas de tipo multifamilia
con servicios basicos

Ciudad posfordista : ciudad
con nuevos avances
cientificos y técnicos,
economia del conocimiento
de la informacién

Gentrificacion

turistica

Fuente: Elaboracion propia.

Gentrificacion

Deterioro de
zonas especificas|

Puede ejecutarse
en zonas
deterioradas en el
centroy en las
periferias donde
predominaba
poblacién de bajos
[[={g=e

—_—

Procesos de
renovacion urbana

Delgadillo et al.,
2015): la
gentrificacion es
resultado de
acciones del Estado
a traves de
inmobiliarias las
cuales adecuan las
ciudades a una
nueva necesidad de
acumulacién del
valor capital

Beneficios y no
beneficios de la
gentrificacion
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Resultado de un proceso
de exclusion de hogares
de bajos ingresos de
espacios que han
habitado histéricamente.

Hamnett (1991) y Alvarez
Rivadulla (2007), dos
tipos de desplazamiento

Directo:la gente es
forzada a dejar sus
viviendas mediante
acciones violentas
(desalojos compulsivos)

Indirecto: viejos
residentes son obligados
a dejar sus viviendas
debido al aumento de
alquileres o de los
impuestos

Sabatini (2017): la
transformacion social del
barrio provocada por la
gentrificacion tiene alta
probabilidad de causar u
desplazamiento de
residentes mas no indica
que la gentrificacion sea
el desplazamiento

Less, Slater y Wyly,
(2008 en Rojo, 2016), la
poblacién de ingresos
medios y altos buscan,
ya sea por cuenta propia
o por inversion privada
(agentes inmobiliarios) Ia
renovacion de sus
viviendas

Beneficios: Salcedo y
Torres, (2004 en Rojo,
2016), Oportunidad para
la poblacién mas pobre
de recibir nuevos
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bienes de calidad,
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residentes y negocios
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Galleguillos (2014),
desplazamiento de

poblacién, incremento
del precio de suelo

urbano, tensiones por
relaciones de género,
fragmentacion del
espacio urbano, nuevas
formas de consumo de
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1.6 Conclusiones del capitulo.

En suma, en este capitulo se realizé una revision al marco teérico del fenomeno de
la gentrificacion, el cual permitié conocer el entorno bajo el cual fue teorizado este
fendmeno, a su vez se describieron los factores que lo caracterizan y los distintos
tipos de gentrificacion existentes, destaca en este capitulo que la gentrificacion es
un fendmeno que no necesariamente implica un desplazamiento, sin embargo, si
presenta un proceso de renovacion urbana en donde posteriormente se dara un
arribo de estratos medios y altos lo cuales pueden o no generar un desplazamiento
de poblacion local de bajos recursos.

La gentrificacion ha sido estudiada en diferentes momentos historicos, se destaco
en este capitulo 1 el estudio de la gentrificacion en dos tipos de ciudad, la ciudad
fordista y posfordista, para el caso de la ciudad fordista, se presenta un fenémeno
de renovacion urbana orientado a infraestructuras para el traslado de trabajadores
y viviendas multifamiliares, en cambio; el fendmeno en la ciudad posfordista se
orientd a los nuevos avances cientificos y técnicos, aunados a la economia del
conocimiento y de la informacién los cuales buscan volver a las ciudades mas
dindmicas; siendo éste ultimo tipo de ciudad el punto de mayor interés de la
presente investigacion al contener entre sus afios de desarrollo a la llamada

gentrificacion turistica.

La gentrificacion se ha presentado en lo rural y lo urbano, relacionandose
fuertemente con una actividad econdmica que es el turismo, la gentrificacion
turistica se entiende como aquel tipo de gentrificacion la cual se basa principalmente
por la pérdida de espacios publicos y privados originada por la preferencia a
habitantes no temporales mejor conocidos como turistas, estos, en la mayoria de

los casos generan un desplazamiento de habitantes y de actividades tradicionales.

A continuacion; el capitulo numero dos analiza casos de estudio especificos de la
gentrificacion turistica en México lo cual contribuye al entendimiento del tema de la

gentrificacion vinculado con el turismo.
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Capitulo 2. Casos de estudio de Gentrificacion y turismo.

2.1 Gentrificacion y turismo: una propuesta metodolégica.

Es de interés en este capitulo mostrar un analisis del fenomeno de la gentrificacion
y su relacién con el turismo, particularmente con el alojamiento, dicho analisis se
llevard a cabo a través de una revisidn a la propuesta tedrica de Gonzalez y
Hiernaux (2014) especificamente al marco tedrico que relaciona a la gentrificacion
con el turismo; Después, se presentan tres casos de estudio de gentrificacién por
turismo de los cuales dos se generan en Espafia y uno en Guanajuato; estos casos
de estudio fueron elegidos debido a que tienen en comun al factor turismo como
agente gentrificador, una zona modificada para atender actividades orientadas al
consumo y, un favoritismo al turista como residente temporal y propulsor de una

nueva economia.

Para entender la relacién entre gentrificacién y turismo, es necesario retomar a
Gonzalez y Hiernaux quienes en 2014 en su articulo titulado “Turismo y
gentrificacion: pistas tedricas sobre una articulacion” explican la importancia de los
centros histéricos y su papel fundamental para que exista un proceso de
gentrificacion orientado al turismo. El turismo segun los autores es una actividad
gue se observa con una creciente preferencia de los turistas hacia desplazamientos
de corta duracion en vez de estancias largas, en este sentido el turismo urbano
obedece segun Jansen-Verbeke (1998 en Gonzalez y Hiernaux, 2014) a
motivaciones como el aprovechamiento del patrimonio cultural de la ciudad e incluso

su diversidad étnica.

Fainstein & Judd (2003 en Gonzalez y Hiernaux, 2014) plantean entonces tres
modelos de ciudades turisticas: las ciudades-destino turistico (tipo Cancun),
ciudades creadas ad hoc para el turismo por medio de un proceso de “urbanizacion
turistica”; las ciudades de turismo histérico con una correlacién turismo y
gentrificacion; y las ciudades reconvertidas al turismo por nuevos emprendimientos

turisticos, como museos, infraestructuras deportivas, etcétera.

67



Los autores mencionan que, a partir del modelo de ciudades europeas, se intentan
construir espacios turisticos en areas donde prevalece un patrimonio histérico que
pueda satisfacer a residentes y visitantes; el turismo en un centro urbano demuestra
gue el turista no es solamente un “visitante” que recorre espacios, sino un individuo
gue produce la ciudad con sus practicas socioespaciales en un espacio ya ocupado
por otros residentes permanentes y/o trabajadores en el espacio (Gonzalez y
Hiernaux, 2014).

Segun los autores, la relacion que existe entre el turismo y la gentrificacion esta
dada por dos procesos: el primero recae en el papel del Estado quien a través de
acciones tendientes a regular espacios centrales y volverlos atractivos, emprende
politicas gentrificadoras, un segundo proceso refiere al potencial de los centros
historicos desde la perspectiva del desarrollo econdmico en un contexto de crisis

del modelo urbano industrial.

En el primer proceso, el Estado interviene en las zonas centrales con valor histérico
por medio de estrategias como el garantizar seguridad de acceso a las areas
centrales a través de la vigilancia fisica y electronica, el mejoramiento de
infraestructuras, rehabilitacion urbana de espacios publicos y patrimonio
arquitectonico. Entonces el centro histérico funciona como un sistema de objetos y
relaciones el cual se produce por publicidad de parte de las autoridades, mismas
gue aumentan el valor de la renta de suelo provocando el retorno de poblacion de

mayores ingresos y capital (Gonzéalez y Hiernaux, 2014).

El segundo proceso refiere al aprovechamiento de zonas centrales para un beneficio
econdémico, es por ello que, para los paises latinoamericanos, es evidente que un
interés empresarial solo puede tener éxito si éste es precedido por una intervencion
estatal la cual esté destinada a regular el funcionamiento de los centros histéricos
en favor de un grupo selecto de usuarios, en general de alto poder adquisitivo

(Gonzélez y Hiernaux, 2014).

Es entonces que Gonzélez y Hiernaux (2014) tomando en cuenta el papel del turista

como un residente no permanente el cual opera como un productor del espacio
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definen a la gentrificacion como “criolla” en donde la gentrificacion no la realizan las

clases pudientes locales sino los turistas.

2.2 Casos de estudio.

Con el marco teérico propuesto por Gonzalez y Hiernaux (2014) acerca de la
relacion entre turismo y gentrificacion se analizan tres estudios de caso. Los casos
tienen en comun el factor turismo como agente gentrificador, una zona con valor
patrimonial la cual es modificada para atender actividades orientadas al consumo y
un favoritismo al turista como residente temporal y propulsor de una nueva
economia por ello se retomara de cada caso de estudio el objetivo, procedimiento,

meétodos y técnicas empleadas en las investigaciones, asi como sus resultados.

Un primer caso de estudio es el de las autoras Simé y Pareja (2014) quienes se
propusieron estudiar al centro histérico de la Barceloneta en Barcelona, Espafia el
cual ha sido objeto de politicas de intervencion para su regeneracion fisica,
econOmica y social a partir del fenomeno de la gentrificacion considerando a la
renovacion y el turismo como factores detonantes del proceso, cuya metodologia
demuestra que, en La Barceloneta han proliferado apartamentos turisticos, segun
el Ayuntamiento, solo 72 propietarios de pisos de la Barceloneta tienen licencia para
realizar esta actividad, a pesar de que en algunas webs ofrecen en este barrio hasta

477 apartamentos (Simé y Pareja, 2014).

La Barceloneta fundada en 1753 era una zona en donde vivian pescadores y
artesanos, posteriormente la ciudad de Barcelona se convirti6 en un referente
industrial del siglo XIX por lo que la ubicacion del barrio de la Barceloneta resulté
ideal para emplazar fabricas con gran numero de obreros, afios después el barrio
experimentd una desindustrializacion desde mitad del siglo provocando que la
actividad econémica del barrio se volviera al turismo y a actividades relacionadas
como el comercio, la restauracion o las actividades acuaticas de ocio (Simé y
Pareja, 2014).
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Desde los afios setenta, la Barceloneta ha presentado una tendencia de pérdida de
poblacién similar al de numerosos barrios con similar vivienda en alquiler,
relativamente asequible, sin embargo, la llegada de inmigrantes de Europa y de Asia
ha influenciado la piramide poblacional al generar un rejuvenecimiento de la
piramide por la entrada de poblacién joven de entre 25 a 39 afios (Simo y Pareja,
2014).

Respecto a la vivienda, la Barceloneta es de los barrios mas antiguos de Barcelona
con un alrededor de 70 por ciento de viviendas construidas antes de 1940 en donde
la carencia de vivienda para alojar a obreros de otras partes de Espafia atraidos por
la industrializacion sometio al barrio a una construccion de viviendas dividiendo las
existentes en dos provocando una sobreocupacion, en consecuencia, la evolucién
del barrio ha sido determinada por las dindmicas de vivienda en donde su ubicacion
con respecto a la ciudad de Barcelona, lo convertiran en destino temporal de turistas

pero también en lugar de asentamiento de artistas (Simé y Pareja, 2014).

Imagen 4. Barceloneta, 1960.

Fuente: Paperblog (2013).

La Barceloneta presenta, segun Simo y Pareja (2014) caracteristicas comunes a
buena parte de centros histéricos europeos como el envejecimiento de poblacién,
viviendas antiguas y deterioradas, asi como colectivos vulnerables. Sin embargo,
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su proximidad al centro de la ciudad y a las zonas de playa sumado a las
caracteristicas particulares del mercado de la vivienda en este barrio, convierten a
la Barceloneta en un espacio de confrontacion de usos residenciales sensibles al

mercado.

Los resultados para el caso de la Barceloneta reflejan que esta zona era
mayoritariamente de vecinos del propio barrio, sin embargo, se ha producido un
cambio paulatino en la composicion de la demanda debido a que gente del barrio
guiere mejorar su vivienda y personas de fuera del barrio buscan un consumo

turistico basado en la experiencia (Simo y Pareja, 2014).

Después de la crisis del sector inmobiliario en la mayor parte de paises europeos,
la politica urbana se ha concentrado en la renovacion del entorno construido y en la
mejora de la calidad de vida a partir de lo existente. Dicha renovacién apunta no
solo hacia la mejora de infraestructuras o equipamientos sino a la necesidad de
incluir en los programas de intervencion, acciones dirigidas al tejido socioeconémico
del barrio (Simo y Pareja, 2014).

Simé y Pareja (2014) concluyen que el territorio requiere de intervenciones que
garanticen el derecho a la ciudad y la vivienda digna, mas alla de politicas de
intervencién para la renovacién en donde la politica publica a través de los
instrumentos ya disponibles, debe ser la encargada de preservar el territorio para

evitar que las fuerzas especulativas del mercado condenen el futuro del barrio.

Entonces, segun las autoras el proceso de gentrificacion en la Barceloneta se dio a
partir de la cercania que este barrio tenia respecto a la capital (Barcelona), sus
playas y su accesibilidad, la Barceloneta era un lugar ideal para la instalacion de
fabricas, es por ello que la zona contenia obreros los cuales habitaban en viviendas
deplorables con espacios reducidos, afios después al desindustrializarse la
Barceloneta se origind una pérdida de poblacion y de interés por la vida industrial,
volviéndose un atractivo del turismo y de poblacion joven en donde el sector
inmobiliario observdé una oportunidad para gentrificar la zona y enfocarla a la

atraccion de turistas.
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Un segundo caso de estudio a analizar es el de David Navarrete Escobedo quien
en 2017 en su articulo “Turismo gentrificador en ciudades patrimoniales. Exclusion
y transformaciones urbano-arquitecténicas del patrimonio en Guanajuato, México”
explica que, en América Latina diversos centros historicos han experimentado
gentrificacion asociada al turismo en donde diversas ciudades mexicanas
patrimonializadas han transformado sus usos y espacios al consumo de visitantes

en donde la hoteleria de lujo transforma el patrimonio construido de una ciudad.

Navarrete (2017) se plantea como objetivo el estudiar el caso de Guanajuato en la
zona centro-oeste de México, en él, analizo las transformaciones arquitecténicas y
urbanas que derivan de una elitizacidon de las ciudades turisticas patrimoniales en
donde los nuevos usos turisticos cambian las tipologias patrimoniales vy
tradicionales, generando una arquitectura fachadista ademas que acentlan
procesos de exclusion y fragmentacion social. El turismo de élite se muestra como
un factor transformador de la ciudad ya que los recursos culturales, patrimoniales y
sociales, de los que depende el prestigio del destino pueden verse amenazados por
la explotacion turistica, tales procesos encuentran como factores determinantes al

Estado, el mercado y una débil ciudadania (Navarrete, 2017).

A su vez, Navarrete (2017) analizo la gentrificacion basada en la transformacion del
uso y la forma del patrimonio construido bajo un procedimiento con dos direcciones
de cambio: la primera de habitacional a comercial y la segunda de comercios y
servicios tradicionales a unos de prestigio con vocacion turistica e internacional, es
decir; una gentrificacion que se especializa en el uso preferencial de turistas de alto
poder adquisitivo, de los elementos patrimoniales mas importantes de una ciudad;
una gentrificacion que se da tanto en espacios privados como en publicos por la
tendencia de los primeros a protegerse y expandir sus actividades de consumo al

exterior.

El trabajo realizado por Navarrete (2017) tom6 como metodologia, un analisis de las
intervenciones de conservacion y restauracion con efectos sobre el valor cultural del
patrimonio construido, es decir; proyectos con vocacion turistica y/o cultural, cuyas

adaptaciones y modificaciones a la tipologia arquitectonica tradicional implican una
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transformacion radical de su valor patrimonial. A su vez; en efectos de exclusion
social y espacial, estudia al turismo sobre el patrimonio analizando la reutilizacion
de edificios protegidos para uso hotelero, en especifico, el relso en la categoria de
mayor lujo, la de los hoteles boutique o las de 4 y 5 estrellas.

Navarrete (2017) realizé una investigacion de tipo mixto sobre las transformaciones
urbano-arquitectonicas asociadas a la hoteleria de alta gama en el centro histérico
de la ciudad de Guanajuato, desarrollé una investigacion cuantitativa y cualitativa
cuyo principal instrumento fue una matriz de observacion para los edificios
patrimoniales: el estudio se concreté por medio de un trabajo documental y consulta
de estadisticas de diversas instancias locales y estatales, asociadas al turismo y a

la conservacion patrimonial.

Para determinar la muestra de edificios con funcion de hoteleria intervenidos,
consulto tres bases de datos disponibles en el afio 2015, la del Directorio Nacional
de Unidades Econdmicas (DNUE) del Instituto Nacional de Estadistica y Geografia
(INEGI), el de la Asociacién Mexicana de Hoteles Delegacion Guanajuato, y la de la
Secretaria de Finanzas del Estado de Guanajuato sobre los establecimientos
hoteleros de categoria alta. Ademas, realizé un recorrido en el perimetro del centro
histérico para detectar nuevos establecimientos que por una apertura reciente no
hubiesen sido considerados en los registros oficiales o bien que hayan
desaparecido. Se identificaron asi 15 unidades de analisis de la hoteleria de lujo en

el centro histérico de la ciudad de Guanajuato.

Por otro lado, consulto las bases del catadlogo de monumentos historicos del Instituto
Nacional de Antropologia e Historia (INAH) para determinar los hoteles de alta
categoria que coincidian con edificios protegidos en el perimetro de analisis, es
decir; el limite del Centro Historico de la Ciudad de Guanajuato establecida por el

propio organismo.

Realiz6 la consulta de la ficha mas antigua del catdlogo de monumentos histéricos
del INAH, la mayoria de ellas con fecha de elaboracion de entre 1988-1991 (13

casos) y de 1994 (2 casos) después efectud visitas de campo a cada una de las
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unidades de analisis para cotejar con la informacion de las fichas e identificar por
medio de las matrices las principales transformaciones arquitectonicas de los
edificios y de su uso de suelo con sus respectivos levantamientos fotogréficos y
topogréficos y el analisis de la tipologia arquitectonica de cada uno. En caso de
acceso restringido al edificio se recurrié al sitio de Internet del hotel donde se

encontraron imagenes en la galeria de fotos del establecimiento.

Paralelamente consultd los expedientes para permiso de construccion de los
proyectos arquitectonicos de los edificios para uso hotelero, turistico y/o comercial
presentados ante el INAH para su reconversion a fin de detectar las principales
modificaciones propuestas dentro de los términos de conservacion de ese Instituto.
Produjo una cartografia del centro de la ciudad con los hoteles y edificios

patrimoniales para detectar los perimetros donde se concentran los hoteles de lujo.

Finalmente, para determinar la magnitud de la transformacién urbana y de la
dindmica excluyente del turismo, consult6 las bases municipales de catastro en las
gue se establece por cada predio, la superficie en metros cuadrados para uso
hotelero, turistico y/o comercial. En cuanto al &rea del espacio publico (banquetas,
portales, plazas y jardines) con fines de consumo, consulté las bases de datos de
la direccion de fiscalizacion del municipio de Guanajuato sobre la cantidad de
metros cuadrados rentados a particulares para servicios turisticos (restaurantes y

comercio).

Como hallazgos de la investigacion encontré que, con base en la observacion de
campo y contrastandolos con la informacion de los registros del Catalogo de
Monumentos Histéricos de la ciudad de Guanajuato, identific alteraciones en los
inmuebles de alojamiento de lujo. La tipologia arquitectonica protegida de vivienda
tradicional de Guanajuato estd representada por construcciones del siglo XIX,
edificios de dos niveles en crujias con zaguan, escaleras, patio central descubierto
y habitaciones dispuestas a su alrededor. En la parte inferior se encuentran las
habitaciones de sala, comedor, despacho, cocina y en algunos casos recamaras.

En la parte superior esencialmente recamaras y habitaciones familiares.
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De los 15 casos analizados, 12 tenian uso original de habitacion, 1 de hotel y 2 de
hacienda de beneficio. Para finales de la década de los ochentas del siglo pasado,
8 de ellos poseian un uso habitacional, 2 eran hoteles desde inicios del siglo XXy
5 tenian uso mixto (habitacional-comercial o habitacional-oficina).

Los inmuebles estudiados fueron categorizados individualmente para su analisis, en
donde la letra “H” representa al edificio con caracter de hoteleria y el valor numeérico
gue contenga a continuaciéon comprendido entre valores 1-15 representa el edificio

analizado.

Las principales modificaciones del patrimonio construido con uso de hoteleria de

lujo son:

e Adecuaciones requeridas para instalaciones de lujo y de alto nivel de confort
(elementos como: ascensor, piscina y spa) en las unidades: H2, H5, H13 y
H15, con afectaciones en las edificaciones mas antiguas de la ciudad
(edificios del siglo XVIII y XIX).

e Adecuaciones requeridas para instalaciones eléctricas, hidraulicas,
sanitarias, de gas y de aire acondicionado como requerimientos de
comodidad del mercado turistico de alto standing en las unidades: H1, H2,
H3, H4, H5, H6, H10, H11, H12 y H13.

e Modificaciones por fusion y agrandamiento de ambientes para nuevos
espacios lujosos con demolicion total o parcial de muros (estas adaptaciones
no amenazan directamente al edificio). Las 15 unidades de andlisis
presentaron este tipo de modificaciones.

e Utilizacion de estructuras agregadas para facilitar que algunos espacios sean
circulables y/o habitables. (escaleras, balcones, pasillos, cubiertas y azoteas
convertidas en terrazas). Con este tipo de alteraciones se encontrg a las
unidades H13, H1, H8, H12, H5, H2 y H9.

e Alteraciones en las proporciones de los vanos de las fachadas originales
mezclando hoteles con comercio generando locales de unidades econdémicas
diferentes, pero complementarias de los servicios turisticos de lujo. Asi se
encontraron las unidades H1, H2, H3, H4, H5, H6, H7 y H9.
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e Alteraciones de tipo expresivo (sustitucion de aplanados, cambio de color en
fachadas con colores no tradicionales y la adicion de elementos decorativos
y comerciales en fachadas.

En sintesis, la tipologia resultante en los edificios patrimoniales de uso habitacional
convertidos a hospedaje de lujo presentaron: acceso a hotel por zaguan, patio
central cubierto y convertido en lobby o en restaurante de comida internacional.
Subdivision del edificio para comercios en planta baja con fachada exterior. Fachada
conservada, pero con vanos de ventanas transformados en vanos de puerta.
Interior con importantes modificaciones tipologicas y estructurales. Las azoteas se
convierten en terrazas para bares o restaurantes y en algunos casos para spa con

jacuzzis y piscinas.

Se observd entonces que, las alteraciones en estos inmuebles tienen el fin de
adaptarlos a su nuevo uso, sin embargo; no en todos los casos se protege la
integridad y autenticidad de las edificaciones; encontré también modificaciones del
uso de suelo habitacional al de servicios, de comercio y de hospedaje de lujo en
donde luego de la instalacién de un hotel de lujo en un inmueble patrimonial, se
sustituyen en los inmuebles aledafios los comercios tradicionales por otros de

consumo turistico y de alta gama (Navarrete, 2017).

Imagen 5. Tipologia tradicional y modificaciones resultantes, unidad h5.

Fuente: Navarrete (2017).
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Imagen 6. Distribucion de plazas y de inmuebles catalogados con uso de hoteleria
de lujo en el centro de Guanajuato.
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Fuente: Navarrete (2017).

Navarrete (2017) tomando como base sus hallazgos, concluye que; el turismo
gentrifica varios de los edificios y de los sitios mas notables del patrimonio urbano
de una ciudad volviéndolos productos de consumo para un mercado de visitantes
de alto poder adquisitivo. En ese proceso, las transformaciones espaciales pueden
contrariar la conservacién, la originalidad y el valor patrimonial de la arquitectura y
del espacio urbano. El caso de Guanajuato representa una tendencia que puede
tomar diferentes matices segun el grado de turistificacion de un centro histérico en
donde el grado depende de las condiciones enddégenas del tejido social y
habitacional, de la conservacion patrimonial, de la diversidad de usuarios y de la
multifuncionalidad de usos que pueden representar un contrapeso a la

gentrificacion.

Navarrete (2017) aclara que no todas las ciudades patrimonializadas pierden sus
atributos culturales ya que existen algunas que contienen los procesos de exclusion
a causa de una menor presion turistica (frecuentacion y servicios). La
transformacion del espacio protegido de una ciudad turistica consecuencia de un
proceso de gentrificacion se puede observar en el comportamiento del mercado de

suelo, la erosién del tejido social en centros patrimoniales, la limitacion delderecho
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a la ciudad historica para los menos afortunados, la limitacion de la participacion
ciudadana y la precarizacion de la ciudadania en el uso y gestion del patrimonio.

Aspectos que, aclara Navarrete (2017) reclaman una urgente atencion.

El tercer y ultimo caso de estudio es el de Menorca, una isla situada en Espafa la
cual fue estudiada por el autor Ismael Yrigoy (2017) quien establece como objetivo
el analizar si la plataforma de Airbnb provocé o no un nuevo tipo de gentrificacion
turistica en la zona, el procedimiento de la investigacion se llevd a cabo mediante
un analisis de tres elementos, el primero de dimension geografica observa dénde
se ubican espacialmente las viviendas turisticas ofertadas por Airbnb, el segundo
elemento es de caracter social y analiza las tipologias de huéspedes que alquilan
viviendas mediante Airbnb, ¢ Son particulares y familias humildes? O ¢ son grandes
empresarios inmobiliarios? El tercer elemento analiza los impactos que Airbnb

puede tener sobre el mercado local de la vivienda.

Yrigoy (2017) menciona que la gentrificacion turistica se entiende como el proceso
mediante el cual el mercado de viviendas de alquiler se reduce en favor de un
mercado de viviendas de alquiler turistico esto debido a que en Menorca; el alquiler
ya no es un arrendamiento de base mensual para residentes, sino que va cada vez
més ligado al arrendamiento de base diaria, provocando la interacciéon de dos

sectores econodmicos clave: turismo y mercado inmobiliario.

Para su estudio, Yrigoy (2017) empleo una metodologia de recopilacion de
informacién y analisis llevado a cabo a partir de la obtencién de datos sobre
viviendas con potencial de uso turistico a partir de estimaciones indirectas usando
los censos del INE, datos relativos a viviendas turisticas regladas del Consejo
Insular de Menorca, datos sobre viviendas turisticas ofertados en Airbnb en el sitio
web “webscrapping” (en la mayoria de los casos son viviendas no regularizados) y
adicionalmente, informacion obtenida a partir de la pagina web de insideairbnb.com.
Una vez obtenidos los datos representd la evolucion histérica de los precios de

alquiler de vivienda de Menorca en el programa ArcGIS.
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Yrigoy (2017) sefala que el despegue turistico en Menorca comenzo a finales de
los afios sesenta con la construccion de un aeropuerto adecuado para los vuelos a
reaccion en 1969, desde 1984 en adelante y a finales de los noventa existi6 un
nuevo periodo de crecimiento de plazas hoteleras y extra-hoteleras, en 2003 se
aprobo el Plan Territorial Insular de Menorca el cual prohibié el crecimiento de
vivienda en zonas rurales sin embargo, se reguld el uso turistico de la vivienda hasta
la aprobacion de la Ley General del Turismo de 2012, la cual permiti6 la vivienda
vacacional en edificios unifamiliares aislados o aparejados pero no en

plurifamiliares.

En Menorca, Airbnb ayuda a dinamizar la economia debido a que el alquiler
vacacional es un complemento importante a la industria y a la agricultura, sin
embargo, originan un descenso de viviendas disponibles para alquilar a residentes
y un aumento de viviendas disponibles para turistas. Esta accion provoca un
encarecimiento del alquiler residencial el cual aumenta debido a que las viviendas
que Airbnb utiliza son viviendas plurifamiliares ubicadas en nucleos urbanos (Yrigoy,
2017).

Yrigoy (2017) concluye gque, el mercado de viviendas en Airbnb presentaba ya
sobreoferta, en donde a medida que la oferta aumenta, los precios disminuyen,
entonces la aparicion de Airbnb ha provocado un aumento de plazas turisticas (no
reguladas) en viviendas, superando las plazas hoteleras y apartamentos turisticos
como principal oferta de alojamiento en la isla. Airbnb ha provocado el aumento de
precio en el alquiler residencial provocando la proliferacion de viviendas turisticas y
el surgimiento de un proceso de gentrificacion turistica en donde resalta el papel
central de las nuevas tecnologias y el papel no-proactivo de la administracion

publica en este proceso.

A continuacion; el Cuadro 4 muestra un resumen de la dimension, variables,
indicadores y técnicas o instrumentos empleados por los autores mencionados en
los tres casos de estudio antes presentados los cuales permitiran obtener puntos
clave en el estudio de la gentrificacion involucrando al factor turismo como principal

causante del fendmeno en ciudades con valor patrimonial.
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Cuadro 4. Resumen de casos de estudio.

Autor

Dimension

Variable

Indicador

Técnica / Instrumento

Simé y Pareja
(2014).

1. Gentrificacion.

1.1 Desplazamiento.

1.1.1 No. de poblacién
emigrante.

1.2 Politicas urbanas.

1.2.1. Politicas urbanas a
favor de la renovacion.

1.3  Ocupacion

de mayor poder
adquisitivo.

del

espacio por residentes

1.3.1 No. de nuevos
habitantes en la zona.

2. Turismo.

2.1 Renta de vivienda.

2.1.1. No. de viviendas
existentes para alquiler.

2.1.2. No. de nuevas
viviendas
adaptadas/creadas para
alquiler.
2.1.3 No. de viviendas con
licencia para

arrendamiento turistico.

-Revision bibliogréfica.

Navarrete
(2017)

1. Gentrificacion.

1.1. Desplazamiento.

1.1.1 No. de comercios
tradicionales cerrados.

-Revision bibliogréfica.
-Matriz de observacion.
-Revision de documentos
oficiales.

-Consulta de estadisticas
del DNUE.
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1.2 Ocupacion  del
espacio por residentes
de mayor poder
adquisitivo.

1.2.1 No. de nuevos
comercios de élite
establecidos.

1.3. Renovacion urbana

1.2.1. No. de edificios
protegidos renovados para
hoteleria de lujo.

1.2.2. No. de permisos
para  construccion  y/o
adaptaciones a edificios
para uso hotelero, turistico
y/o comercial.

1.2.3. No. de proyectos
con vocacion turistica que
transforman la arquitectura
patrimonial.

1.2.4. No. de monumentos
histéricos construidos y/o
modificados.

2. Turismo.

2.1. Comercio.

2.1.1. No. de metros
cuadrados rentados a
particulares para servicios
turisticos (restaurantes y
comercios).

-Revision de datos
estadisticos de la
Asociacion Mexicana de
Hoteles Delegacion
Guanajuato.

-Revision de datos
estadisticos de la

Secretaria de Finanzas del
Estado de Guanajuato.
-Consulta del catalogo de
monumentos histdricos del
INAH.

-Trabajo de campo.

Yrigoy (2017)

1. Gentrificacion.

1.1. Desplazamiento.

1.1.1 No. de viviendas de
alquiler  residencial en
renta.

-Informacién documental

en sitios web.
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1.1.2. Aumento del precio
del alquiler de vivienda
residencial.

1.2.
vivienda
turistico.

Mercado

de

de
alquiler

1.2.1. No. de viviendas con
potencial de uso turistico.
1.2.2. No. de viviendas
turisticas regladas para
alquiler.

1.2.3. No. de viviendas
turisticas no regladas para
alquiler.

2. Turismo. 2.1 Airbnb.

2.1.1. No. de viviendas
turisticas de alquiler en
Airbnb.

-Consulta de informacion
cuantitativa del INE, del
Consejo Insular de
Menorca y de los sitios
web  “webscrapping” e
“insideairbnb.com”.

-Trabajo de campo.

Fuente: Elaboracién propia con base en Navarrete (2017), Simé y Pareja (2014) e Yrigoy (2017).
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2.3 Metodologia de la investigacion.

Para el planteamiento de la metodologia de esta investigacion, es necesario analizar
generalidades del tema y de la zona de estudio bajo la I6gica de que la Ciudad de
México es una ciudad patrimonial y el caso de estudio, la colonia La Condesa,

contiene patrimonio construido.

La metodologia de esta investigacion es de tipo mixta cuantitativo, cualitativo; esta
basada en el analisis de la renta de vivienda para uso turistico a través de la
plataforma Airbnb la cual opera como un sistema de renta en linea de espacios
privados para la pernoctacion de turistas, mismos que provocan indirectamente una
serie de transformaciones fisicas en las viviendas, esto para ser convertidas en

espacios de ocupacion momentanea.

Se pretende demostrar si la colonia La Condesa ubicada en la ciudad patrimonial
de la Ciudad de México ha sufrido una serie de transformaciones fisicas en materia
de vivienda para el turismo derivadas de un proceso de gentrificacién, esto
considerando un trabajo de campo y documental basado en la consulta de
estadisticas de diferentes instancias locales y asociadas al turismo bajo los

elementos mostrados en el cuadro presentado a continuacion.
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Cuadro 5. Metodologia de la investigacion (informacion a obtener).

Dimensién

Variable

Indicador

Técnica / Instrumento

1. Gentrificacion.

1.1. Renovacion urbana.

1.1.1. No. de monumentos y/o
construcciones histéricas
protegidos.

1.1.2. No. de construcciones
y/o adaptaciones a edificios
para uso departamental y/o
comercial.

residentes
adquisitivo.

de mayor

1.2 Ocupacion del espacio por

poder

1.2.1 No. de poblacion
habitante.
1.22 No. de Vviviendas
adaptadas/creadas para
poblacion de alto poder
adquisitivo.

1.2.3 No. de nuevos comercios
de élite establecidos.

1.3. Politicas urbanas.

1.3.1. Politicas urbanas a favor
de la renovacion.

1.4. Renta de vivienda.

1.4.1. No. de \viviendas
existentes en la colonia La
Condesa.
142 No. de \viviendas
existentes habitadas en la
colonia.
1.4.2. No. de Vviviendas
existentes no habitadas en La
Condesa.

-Revision bibliografica.
-Matriz de observacion.

-Revision de  documentos

oficiales.

-Consulta de estadisticas del
INEGI, Datos abiertos de la
Ciudad de México, Instituto
Nacional de Vivienda.

-Consulta del
monumentos
INAH e INBA.

catalogo de
historicos  del

-Trabajo de campo.

-Informacién documental en
sitios web.
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143 No. de Vviviendas
disponibles para alquiler Airbnb
y HomeAway en la colonia.

2. Turismo.

2.1. Comercio.

2.1.1 No. de comercios de bajo
impacto.
2.1.2 No. de comercios de alto
impacto.

Fuente: Elaboracién propia.
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2.4 Conclusiones del capitulo.
El turismo hoy en dia es una actividad en incremento, cada vez son mas las
personas que buscan del consumo y de servicios no accesibles de recreacién en su
lugar de origen, es por ello que se han creado diferentes tipos de ciudades turisticas
como las ciudades-destino turistico, ciudades turismo historico y las ciudades
convertidas al turismo, se destaca en este apartado el estudio de las ciudades de
turismo historico siendo parte fundamental de ellas el patrimonio cultural de las

ciudades.

Las ciudades con centros histéricos generalmente contienen patrimonio cultural y/o
artistico los cuales se vuelven objeto de consumo al ofrecer cultura e historia a los
residentes y visitantes es por ello que, generalmente, el Estado y el sector privado
intervienen en las zonas centrales con valor histérico por medio de estrategias
especificas para motivar la atraccion de visitantes a los cuales se les ofrecen
servicios, cultura, consumo, etc. trayendo como resultados ganancias para el

Estado e inversionistas.

A su vez, la informacion mostrada en el presente capitulo y el Cuadro 5, demuestran
que la gentrificacién es un proceso global, ya que tanto para el caso de Espafia y
México (especificamente en la Barceloneta, Menorca y Guanajuato) este fenébmeno
ha sido propiciado a partir de un deterioro de zonas centrales con valor patrimonial
las cuales albergaron actividades industriales y poblacion de bajos recursos, estas
zonas han sido observadas por el Estado quien a través de politicas urbanas y con
ayuda del mercado inmobiliario han renovado y explotado el patrimonio, orientando

sSu consumo a un tipo especifico de produccion, para este caso; turismo.

Un factor en comun en los tres casos analizados es el interés del turista por
consumir el valor patrimonial de zonas centrales a través de actividades de ocio,
recreacién y consumo; es por ello que el sector inmobiliario apoyado por el Estado
buscan dotar de nuevas experiencias al turista lo cual conlleva a una renovacién del
patrimonio construido, una adaptacion y especializacion del sector vivienda y
servicios asi como una nueva estructuracion de hoteleria y vivienda en renta, la cual

es ofrecida al turista como un consumo de valor histérico.
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Capitulo 3. Ciudad de México como ciudad patrimonial.

Es de interés en el presente capitulo describir a la Ciudad de México y a la colonia
La Condesa desde una perspectiva histérica, social y cultural a fin de comprender
la importancia del patrimonio construido que ellas albergan, para ello; se presenta
informacion por perfiles (sociodemografico, demogréfico, econdmico, urbano) de las
zonas mencionadas, se describiran los criterios que utiliza la UNESCO para
catalogar a una ciudad como patrimonial, posteriormente se describe a la Ciudad
de México como Ciudad Patrimonio de la Humanidad y finalmente, se analiza a la

Colonia La Condesa como una colonia de caracter patrimonial.

3.1 Caracterizacion del Centro Historico de la Ciudad de México.

La Ciudad de México es una entidad integrante de los Estados Unidos Mexicanos
conocida por su forma de gobierno como Republica Mexicana, el territorio del pais
esta dividido en 32 Entidades Federativas siendo estados libres y soberanos a los
que se les reconoce el derecho de dotarse de una constituciébn y cuerpos de
gobierno propios. La capital de la Republica es la Ciudad de México la cual hasta
enero del 2016 se denominaba Distrito Federal; esta es sede de los Poderes de

Gobierno Ejecutivo, Legislativo y Judicial (Para Todo México, 2019).

Con una superficie de 1.495 Kmz?, la Ciudad de México representa el 0.08% del
territorio nacional, se localiza en la zona central de la Republica Mexicana en la
parte sur del Valle de México colindando al norte, al este y al oeste con el Estado
de México y al sur con el Estado de Morelos bajo las coordenadas norte 19° 36’, sur
19° 03’ de latitud norte, al este 98° 57’ y al oeste 99° 22’de longitud oeste.
Con una poblacién de 8,851,080 habitantes (4,233,783 hombres y 4,617,297
mujeres) representa 7.9% de la poblacion nacional y ocupa el segundo lugar entre
todas las Entidades a nivel Nacional por su nimero de habitantes (Para Todo
México, 2019).
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Su division politica se compone de 16 Demarcaciones Territoriales de las cuales

para fines de esta investigacion se analiza la Alcaldia Cuauhtémoc.

Imagen 7. Delimitacion geografica de la Ciudad de México.

Ciudad de México
Divisién delegacional

Estado de México

Estado de México

Fuente: México desconocido (2018).

Dentro de la Ciudad de México en la colonia Centro se ubica el Centro Historico el
cual, segun su delimitacion politica-administrativa es un espacio metropolitano
importante gracias a su localizacion, tradicion y patrimonio historico, base
econdémica, vialidades y transporte; equipamientos y niveles de servicios, en él se
realizan diariamente diferentes actividades como trabajo, gestion de tramites,
consumo, recreacion, esparcimiento, turismo, etc. a través de las 5 lineas del STC
Metro - de las 9 del D.F.- las cuales atraviesan la zona, y 5 de las 18 estaciones son

de transbordo (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2000).

Una muestra realizada a fines del afio 1999 reportaba que 55.2% de las personas
que acuden al Centro Historico son del Distrito Federal (la mayoria provienen de
Iztapalapa, Gustavo A. Madero y Coyoacan); 41% son del Estado de México
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(fundamentalmente de los municipios de Nezahualcéyotl y Ecatepec); y el restante
3.8% del resto del pais (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2000).

Segun el Programa Parcial de Desarrollo Urbano Centro Historico del Programa
Delegacional de Desarrollo Urbano para la Delegacion Cuauhtémoc publicado en la
Gaceta Oficial del Distrito Federal el 7 de septiembre del 2000, el Centro Histérico
se ubica en el centro del area urbana del Distrito Federal bajo las coordenadas
geograficas 19° 24’ latitud norte y 99°12’ longitud oeste, situada a 2,240 metros de
altura sobre el nivel del mar presenta una topografia sensiblemente plana, con
menos de 5% de pendiente. El clima es templado con temperatura media anual de
17. 2° C. y precipitacion pluvial promedio al afio de 618 mililitros (Secretaria de

Desarrollo Urbano y Vivienda, 2000).

Mapa 1. Delimitacién del Centro Historico de la Ciudad de México segun el

Programa Parcial de Desarrollo Urbano Centro Historico, 2000.
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Fuente: Elaboracion propia.

La superficie del poligono delimitado es de 446.56 Hectareas (4.46 Kilometros
cuadrados), la cual esta ocupada por 336 manzanas y 4,527 predios. Dentro del
Area de Estudio se encuentra la totalidad del perimetro “A” y parte del “B” del Centro
Historico de la Ciudad de México, en el territorio de la Colonia Centro y la porcion

sur de la Colonia Guerrero (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2000).

3.1.1 Perfil sociodemografico.

A partir de los afios cincuenta el Centro Histérico de la Ciudad de México ha
registrado un proceso de despoblamiento constante, el despoblamiento sufrido de
1970 a 1995 ha significado la pérdida de 65,516 habitantes y 10,319 viviendas; la
magnitud del problema equivale a la expulsion diaria de 7 personas y la pérdida de

una vivienda al dia (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2000).

Para el afio 2016 segun el Inventario Nacional de Viviendas de INEGI existian en el
poligono 57, 064 habitantes distribuidos en un total de 20,474 viviendas (Inventario
Nacional de Viviendas, 2016).

Las causas del fendmeno de despoblamiento en el Centro Histérico son: el deterioro
fisico de los edificios histdricos, la falta de mantenimiento por parte de sus
propietarios e inquilinos; la pérdida progresiva de la vivienda en alquiler; los cambios
en los usos del suelo que favorecen los usos mas rentables ( comercios y bodegas),
la descentralizaciéon de actividades ligadas a servicios financieros y comercio
internacional; la inseguridad publica, la mayor accesibilidad econémica para adquirir
vivienda propia en las periferias metropolitanas; asi como los dafios causados por

los sismos de 1985 (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2000).
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Gréfico 1. Proceso de Despoblamiento en el area del Programa Parcial 1970-1995

50,000
141.246
40,000
\2-2‘:1?0
20,000 N‘l 1.063
03,702
o
oo
\36,048
~—_ 75730
0.000 ~——
0,000
0,000
Bl 26,339 23,415 21,705
LRI A 21,150 o
0,000 R B a
0
1970 1975 1980 1985 1990 1995
POBLACION " " VIVIENDA

Fuente: (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2000).

Cuadro 6. Diferencias de Poblacién, Vivienda y Densidad 1970, 1990 y 1995.

Afio Poblacion Densidad de Total de viviendas Densidad de
poblacion habitadas vivienda
1970 141,246 317.92 29,259 65.32
1990 86,048 199.71 21,150 47.36
1995 75,730 170.0 18,940 44.15

Fuente: (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2000).

3.1.2 Demografia.

La poblacion residente se caracterizaba, en 1990, por ser una poblacion en
transicion que buscaba insertarse en el mercado laboral, pues predominaba el grupo
de edad entre los 15 y 34 aflos (mejores afos de vida productiva) que representaba
39.3% de la poblacién, destacando también el grupo de edad madura de entre los
35 y 64 afos, que agrupaba 24.4% (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda,
2000).
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Para el afio 2016 predominaba la poblacion en el grupo de edad de 30 a 59 afios
con 21,401 habitantes, le seguia la poblacion de 15 a 29 afios con 15,346 habitantes
y en tercer lugar la poblacién de 0 a 14 afios con 13,000 habitantes (Inventario
Nacional de Viviendas, 2016).

3.1.3 Economia.

El Centro Histérico de la Ciudad de México presenta una notable actividad
econOmica del Distrito Federal y del pais no sélo por la cantidad y concentracion de
unidades econdmicas que ahi tienen su sitio, sino por ser la sede de las instituciones
publicas mas importantes. Por otro lado, desde 1987 - afio en que fue declarado
Patrimonio Cultural de la Humanidad - el Centro Histérico ha sido objeto de diversos
programas y acciones para rescatar sus monumentos y algunas de sus actividades

econdmicas (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2000).

La actividad principal en el Centro Historico es el comercio establecido, la mayor
parte de las actividades comerciales corresponden al comercio al menudeo; y dentro
de este subsector la rama del comercio de productos no alimenticios vendiendo mas
ropa, telas y merceria que cualquier otra clase de mercancia, cabe resaltar que
dicha actividad continua siendo la de mayor relevancia en el Centro Histoérico debido
a la apertura de tiendas departamentales y plazas (Secretaria de Desarrollo Urbano
y Vivienda, 2000).

3.1.4 Usos de suelo.

De acuerdo a datos de catastro de la Secretaria de Finanzas de 1995, los usos del
suelo se distribuyen de la siguiente manera: de un total de 4,527 predios, el
comercio ocupa el 19.77%, la vivienda de uso habitacional exclusivo ocupa 13.52%,
el uso mixto (mezcla de comercio y vivienda) 37.13%, la industria ocupa apenas
1.42%, los servicios 13.71% (5.12% corresponde a servicios de equipamiento de
salud, educacion, cultura, etc.); 1.85% son baldios (81 predios con una superficie
de 55,354 metros cuadrados); y 12.6% aparece como no especificado (Secretaria

de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2000).
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Segun datos del sistema de Datos Abiertos Ciudad de México del Gobierno de la
Ciudad de México en el 2019 se registraron en la Colonia Centro un total de 5,003
predios de los cuales predominaba el habitacional con comercio en planta baja con
1,304 predios, le secunda el habitacional con 928 predios y en tercer lugar el

habitacional con oficinas en 526 predios (Datos Abiertos Ciudad de México, 2019).
3.1.5 Infraestructura.

La infraestructura del Centro Histdrico presenta una cobertura equivalente al 100%
en redes de agua potable, drenaje, electrificacion y alumbrado publico, cubriendo el
70 % de la capacidad instalada, pero a pesar de contar con la infraestructura
suficiente, en épocas de lluvias se presentan encharcamientos (Secretaria de

Desarrollo Urbano y Vivienda, 2000).
3.1.6 Equipamiento y servicios.

El equipamiento existente en el Centro Histdrico es muy diverso y especializado,
debido a su ubicacién central cuenta con equipamiento de caracter metropolitano y
nacional. En relacién con el indice general de equipamiento del Distrito Federal, la
Delegacion Cuauhtémoc ocupa el primer lugar en equipamiento de gobierno y
cultura, el segundo lugar en salud y educacion, el onceavo lugar en deporte y el
doceavo lugar en areas verdes. Concentra, en relacion con el total del equipamiento
del D.F., el 36% de administracion publica, el 11% de educacion, el 14% de salud,
el 39% de cultura y el 2% de deporte (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda,
2000).

3.1.7 Vivienda.

El nUmero de viviendas, al igual que la poblacion, ha decrecido notablemente, en
1970 habia un total de 29,259 viviendas y en 1995 habia 18,940; lo que significa
una pérdida de 10,319 unidades, afectando fundamentalmente el inventario de

viviendas en renta ya que las viviendas en propiedad se habian incrementado
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gracias a los programas de reconstruccion de vivienda después de los sismos de
1985 (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2000).

Segun las estimaciones elaboradas en 1990, se preveia el despoblamiento y la
pérdida de viviendas, en el afio 2000 habria 18,375 viviendas y 17,308 en el afio
2010 (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2000) sin embargo, para el afio
2016 segun el Inventario Nacional de Viviendas de INEGI existian 20,474 viviendas
de las cuales 16, 476 se encontraban habitadas y 3,959 estaban deshabitadas

(Inventario Nacional de Viviendas, 2016).

En suma, la Ciudad de México es el centro politico y administrativo de mayor
importancia en la Republica Mexicana ya que, al ser la capital del pais contiene la
sede de los tres niveles de gobierno y la mayor cantidad de centros de negocios de
alto impacto en el pais, ésta ciudad alberga al Centro Historico que es una zona
representativa del pais y de la ciudad misma debido a la gran cantidad de edificios
histéricos y administrativos los cuales permiten el desarrollo de la zona, ademas de
contar con infraestructura, equipamiento, servicios y economia que la hacen

destacar del resto.

El Centro Histdrico ha experimentado una continua pérdida de poblacion debido a
la proliferacion de comercios en la zona aunada al deterioro de edificios y el cambio
de usos de suelo orientando la economia del Centro Histérico al sector servicios,
destacando el comercio al menudeo de productos no alimenticios (ropa, mercancias
y telas) como principal actividad comercial, por lo tanto, el Centro Histérico de la
Ciudad de México funge como un lugar de atraccién de poblacién y de actividades

econdmicas.

3.2 El Centro Histoérico de la Ciudad de México como Patrimonio Cultural de

la Humanidad.

Hoy en dia, existen en diversas partes del mundo lugares que contienen bienes de
valor histérico y cultural los cuales representan momentos o etapas de la

humanidad, estos elementos deben ser protegidos a fin de preservarlos para las
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generaciones futuras; es de interés en este apartado el conocer los elementos
establecidos por la UNESCO para la definicion de un patrimonio cultural debido a
que el Centro Histérico de la Ciudad de México y sus alrededores contienen bienes

que estan considerados como patrimonio cultural de la humanidad.

En 1972, la Conferencia General de la Organizacion de las Naciones Unidas para
la Educacion, la Ciencia y la Cultura, considerdé que el patrimonio cultural y el
patrimonio natural son amenazados de destruccion, no solo por las causas
tradicionales de deterioro sino también por la evoluciéon de la vida social y
econdémica ademas que, el deterioro o la desaparicion de un bien del patrimonio
cultural y natural constituye un empobrecimiento del patrimonio de todos los pueblos
del mundo, por ello formularon entendidos los cuales establecieron las bases para
la denominacién de patrimonios mundiales, culturales y naturales asi como reglas
de operacion (UNESCO, 2019).

Es por ello por lo que, a fin de distinguir un patrimonio cultural; la UNESCO (2019)

formulé efectos para denominarlos, y son:

e Los monumentos: obras arquitectonicas, de escultura o de pintura
monumentales, elementos o estructuras de caracter arqueolégico, que
tengan un valor universal de la historia, del arte o de la ciencia.

e Los conjuntos: grupos de construcciones, aisladas o reunidas, cuya
arquitectura, unidad e integracion en el paisaje les dé un valor
universal desde el punto de vista de la historia, del arte o de la ciencia.

e Los lugares: obras del hombre u obras conjuntas del hombre y la
naturaleza, asi como las zonas, incluidos los lugares arqueol6gicos
gue tengan un valor universal excepcional desde el punto de vista

histérico, estético, etnoldgico o antropoldgico.

Para ser incluidos en la Lista del Patrimonio Mundial, los sitios deben tener un valor
universal excepcional y cumplir con al menos uno de los diez criterios de seleccion
de los cuales seis criterios son culturales y cuatro naturales los cuales son:
(UNESCO, 2019).
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1)

2)

3)

4)

5)

6)

7)

8)

9)

Representar una obra maestra del genio creativo humano;

Para exhibir un importante intercambio de valores humanos, en un lapso de
tiempo o dentro de un area cultural (arquitectura, tecnologia, artes
monumentales, planificacion urbana o disefio de paisajes);

Para dar un testimonio Unico o excepcional de una tradicion cultural o de una
civilizacion que esta viviendo o que ha desaparecido;

Para ser un ejemplo sobresaliente de un tipo de edificio, conjunto
arquitectonico o tecnoldgico significativo (s) en la historia humana;

Para ser un ejemplo sobresaliente de un asentamiento humano tradicional,
representativo de una cultura (o culturas);

Estar asociado directa o tangiblemente con eventos o tradiciones vivas, ideas
0 creencias de importancia universal excepcional;

Para contener fenébmenos naturales superlativos o areas de excepcional
belleza natural e importancia estética;

Como ejemplos sobresalientes que representan etapas importantes de la
historia de la Tierra;

Para ser ejemplos destacados que representan procesos ecoldgicos y

bioldgicos en curso en la evolucion y el desarrollo de ecosistemas y

10)Para contener los habitats naturales mas importantes y significativos para la

conservacion de la diversidad bioldgica, incluidos especies amenazadas.

Para el caso de la Ciudad de México, la UNESCO consideré cuatro criterios (2,3,4

y 5) para incluirla en la lista, seleccionando al Centro Histérico de la Ciudad de
México y a Xochimilco (UNESCO, 2019).

El término oficial “Centro Historico” surgié en 1980, con la declaratoria de la “Zona

de Monumentos Historicos denominada Centro Histérico”; dicho documento

muestra el fundamento histérico por el cual se consideré crear una zona de

monumentos, asi como la descripcion de los linderos correspondientes a los

perimetros A y B que delimitan dicho Centro Histérico. De acuerdo con el Instituto

Nacional de Antropologia e Historia (INAH), la institucion que a nivel federal se

encarga de proteger el patrimonio histérico, ambos perimetros poseen el mismo
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nivel de proteccion; ambos tienen la misma relevancia. Sin embargo, existen
algunas variantes entre los dos perimetros (Autoridad del Centro Histérico de la
Ciudad de México, 2018).

Para determinar los limites del perimetro A, el INAH se baso en el &rea que ocupd
la ciudad tanto en la época prehispanica como en la época colonial
(aproximadamente tres kilometros cuadrados), el perimetro A cuenta con la mayor
concentracion de monumentos histéricos (Autoridad del Centro Historico de la
Ciudad de México, 2018).

El articulo 35 y 36 de la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicos,
Artisticos e Historicos define un monumento histérico como los bienes vinculados
con la historia de la nacidn a partir del establecimiento de la cultura hispanica en el
pais, estos bienes o0 monumentos comprenden una temporalidad establecida cuya
construccion se llevé a cabo entre el siglo XVI y el XIX. No todos los edificios
construidos en este periodo son monumentos, sino solo aquellos que fueron
destinados a los siguientes usos: (Camara de Diputados del H. Congreso de la
Unidn, 2018).

e Templos y sus anexos.

e Arzobispados, obispados y casas culturales.

e Seminarios, conventos y otros relacionados con el culto religioso.
e Educacion y ensefianza.

e Fines asistenciales o benéficos.

e Servicio y ornato publicos; uso de autoridades civiles y militares.

La definicibn de monumento histérico no sélo incluye edificios, también considera
aguellos objetos que pertenecen a un inmueble determinado, como mobiliario,
artefactos, piezas artisticas o religiosas que formaban parte del edificio, documentos
y expedientes del gobierno, documentos manuscritos originales relacionados con la
historia de México y colecciones cientificas y técnicas (Camara de Diputados del H.
Congreso de la Unién, 2018).
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Hasta junio de 2016 el INAH, reportd un total de 1,718 monumentos historicos
ubicados en el Centro Histérico de la Ciudad de México (Autoridad del Centro
Histérico de la Ciudad de México, 2018).

Para determinar los limites del perimetro B, se considero el area de expansion de
la ciudad hasta finales del siglo XIX, el perimetro B concentra una mayor cantidad
de monumentos artisticos en aproximadamente siete kildmetros cuadrados
(Autoridad del Centro Historico de la Ciudad de México, 2018).

El articulo 33 de la Ley Federal sobre Monumentos y Zonas Arqueoldgicas,
Artisticos e Historicos define a los monumentos artisticos como los bienes muebles
o inmuebles (piezas de arte o edificios) con relevancia estética que son
representativos de alguna corriente estilistica con algin grado de innovacién en los
materiales y técnicas utilizados para su creacién, y su significado en el contexto
urbano. La institucién que designa y cataloga los monumentos artisticos en México
es el Instituto Nacional de Bellas Artes (INBA) (Camara de Diputados del H.
Congreso de la Union, 2018).

Para que un edificio o pieza artistica (pintura, mural, escultura, etc.) se considere
monumento artistico, debe de contar con una declaratoria oficial que la reconozca
una o mas de las siguientes caracteristicas: (Camara de Diputados del H. Congreso
de la Union, 2018).

e La pieza artistica o edificio debe ser obra de un artista ya fallecido.

e Cuando se trata de obras de artistas mexicanos realizadas en el extranjero.
e Cuando se trata de obras de artistas extranjeros producidas en México.

e Cuando son obras de artistas anonimos.

e En todos los casos podra comprender la totalidad o sé6lo parte de la obra de

un artista.
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Imagen 8. Plano geométrico de la Imperial noble y leal ciudad de México 1731-
1802.

Fuente: Autoridad del Centro Histdrico (2018).
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Imagen 9. Delimitacion del Perimetro A sobre mapa (en orientacién norte-sur) de

la Ciudad de México en el siglo XVIII.
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Imagen 10. Limites de Perimetro B sobre plano de la Ciudad de México en 1909.

Fuente: Autoridad del Centro Histérico (2018).

Imagen 11. Limites perimetrales A y B del Centro Histérico, 2014.
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Segun UNESCO (2019) el Centro Historico de la Ciudad de México contiene un
valor universal excepcional debido a que los aztecas construyeron lo que se
convertiria en la capital de su imperio en una pequefia isla en el Lago de Texcoco,
Valle de México, afios después, los conquistadores esparioles destruyeron la ciudad
islefia de Tenochtitlan, drenaron el lago que la rodeaba y construyeron la "ciudad
de los palacios” sobre las ruinas de la ciudad prehispanica, siguiendo un modelo
europeo ligeramente modificado. Desde el siglo XIV al XIX, Tenochtitlan y
posteriormente la Ciudad de México ejercieron una influencia decisiva en el
desarrollo de la arquitectura, las artes monumentales y el uso del espacio, primero

en el Imperio azteca y mas tarde en Nueva Espafa.

El Centro Histérico de la Ciudad de México es el mas grande de toda América Latina.
Su importancia radica en que conserva edificaciones que aun forman parte de su
fisonomia urbana y gran parte del trazado de calle pertenece a la época colonial, el
cual se basoé en la traza prehispanica, misma que aun se conserva intacta en las
demarcaciones del perimetro A. El Centro Histérico conserva en sus seiscientos
sesenta y ocho manzanas casi mil quinientos edificios de gran valor historico y
artistico (Autoridad del Centro Histérico de la Ciudad de México, 2018).

El 11 de abril de 1987, el Centro Histérico de la Ciudad de México fue inscrito en la
lista de patrimonio mundial de la humanidad de la UNESCO bajo los criterios 2,3,4
y 5; a continuacién, se describirdn dichos criterios con relacién a la evolucién del
Centro Histérico (UNESCO, 2019).

e Criterio Il: Desde el siglo XIV al XIX, Tenochtitlan, y posteriormente, la Ciudad
de México, ejercio una influencia decisiva en el desarrollo de la arquitectura,
las artes monumentales y el uso del espacio, primero en el reino azteca y
mas tarde en Nueva Espafia.

e Criterio Ill: con sus ruinas de cinco templos erigidos ante la Gran Piramide,
el monolito de Coyolxauhqui, que simboliza el final de la antigua cosmogonia
y el advenimiento de Huitzilopochtli, el dios tribal de los aztecas, el complejo
monumental EI Templo Mayor es testigo de los cultos de una civilizacion

extinta.
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e Criterio IV: la capital de la Nueva Espafa, caracterizada por su disefio de
tablero de ajedrez, el espaciado regular de sus plazas y calles, y el esplendor
de su arquitectura religiosa (Catedral, Santo Domingo, San Francisco, San
Jerénimo, etc.) y civil. La arquitectura (palacio del Marqués de Jaral de
Berrio), es un excelente ejemplo de asentamientos espafioles en el Nuevo
Mundo.

e Criterio V: Habiéndose vuelto vulnerable ante el impacto de los cambios
ambientales, el paisaje lacustre de Xochimilco constituye el dnico
recordatorio de la ocupacion tradicional del suelo en las lagunas de la cuenca

de la Ciudad de México antes de la conquista espafiola.

Entonces, la Ciudad de México, particularmente el Centro Histdrico se incluye en la
delimitacion de lo que se ha denominado ciudad patrimonial al contener edificios de
tipo colonial porfiriano los cuales se encuentran sobre la traza prehispanica de
Tenochtitlan mismos que fueron analizados por la UNESCO, dichos bienes se
clasifican en dos tipos: 1) monumentos histéricos administrados por el INAH los
cuales representan un momento en el desarrollo de la historia prehispanica y
colonial en los siglos XVI y XIX concentrados en su mayoria en el perimetro A del
Centro Histdrico y 2) los monumentos artisticos administrados por el INBA
concentrados en el perimetro B el cual considero el area de expansion de la ciudad
hasta finales del siglo XIX con obras a partir del afio 1900.

Para coordinar las tareas de gobierno y conservacién a favor del Centro Histérico,
el Gobierno de la ciudad constituy6 el Fideicomiso Centro Histérico de la Ciudad de
México (FCHCM), en 1990, y la Autoridad del Centro Historico (ACH), en 2007.
La ACH es un érgano administrativo que coordina los proyectos del gobierno en el
Centro Historico, mientras que el Fideicomiso tiene como objetivo llevar a cabo
intervenciones para mejorar el ambito urbano, social y econémico y el preservar la
riqueza cultural del lugar (Fideicomiso Centro Historico de la Ciudad de México,
2014).

A continuacion, se presenta un andlisis fisico-espacial de la colonia La Condesa fin

de comprender y analizar el fendmeno de la gentrificacion en la zona de estudio.
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3.3 Colonia La Condesa.

La colonia La Condesa se ubica al suroeste de la Delegacion Cuauhtémoc en la
Ciudad de México, los limites de la colonia segun el Programa Delegacional de
Desarrollo Urbano para la Delegacion Cuauhtémaoc iniciaban en el cruce del Circuito
Interior José Vasconcelos y la Av. Chapultepec, de ese punto continta en direccién
nororiente hasta la calle Veracruz, continuando en sentido suroriente hasta llegar al
Parque Esparia, continda rodeandolo hasta llegar a la Av. Tamaulipas, de este punto
contina en direccion surponiente hasta el cruce con la Av. Michoacan, de este
punto y sobre esta misma continda en direccién surponiente hasta el cruce con la
calle Pachuca, de este punto continla a direccidn surponiente hasta llegar al cruce
con la Av. Alfonso Reyes, sobre esta misma continta en direccion norponiente hasta
llegar al cruce con el Circuito Interior José Vasconcelos; finalmente de este punto
continla en direccion nororiente hasta llegar al punto inicial (Delegacion
Cuauhtémoc, 2008).

Imagen 12. Delimitacion: Alcaldias de la Ciudad de México, Alcaldia Cuauhtémoc,
colonia La Condesa.

Estado de México

Estado de México

Fuente: Elaboracion propia.
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Mapa 2. Colonia La Condesa, 2008.
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Segun Salinas (2013) La Condesa es un referente de la Ciudad de México, conocida
por sus espacios publicos y actividades comerciales (restaurantes, bares y
cafeterias) que hacen de esta colonia uno de los lugares gastrondOmicos mas
importantes de la ciudad. Su localizaciéon y acceso repercuten en que sea un
espacio muy visitado, localizada en la delegacion Cuauhtémoc, al poniente del
Centro Historico. Ademas, cuenta con inmuebles de valor patrimonial, cuyos
disefios arquitectonicos de tipo Art Déco, Art Nouveau y moderno que la vuelven

una colonia privilegiada.

Las caracteristicas de la Condesa la convierten en una zona atractiva para turistas,
grupos sociales de ingresos medios y altos quienes buscan residir en esta colonia,
asi como para inversionistas privados que observan una creciente dinamica

econdémica (crecimiento de establecimientos comerciales y oferta de vivienda) la
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cual origina una refuncionalizacion de los predios y de la imagen urbana de la

colonia (Salinas, 2013).

3.3.1 Perfil sociodemogréfico.

Respecto a los cambios sociodemograficos, segun el Programa Delegacional de
Desarrollo en Cuauhtémoc 2016-2018 el cual toma como base los Censos de
Poblacion y Vivienda de 1990, 2000 y 2010 de INEGI, la colonia Condesa pasoé de
una poblacion de 15,916 en 1990 a 9,508 en 2000 y 8, 453 habitantes para el afio
2010 (PDDC, 2017). Para el afio 2015, tomando como referencia datos del
Inventario Nacional de Viviendas la poblacion de la colonia descendié a 8,347
habitantes reflejando una notable pérdida de poblacion en la colonia y un aumento
en el sector servicios (comercio, oficinas) (Inventario Nacional de Viviendas, 2016).

3.3.2 Demografia.

En la colonia La Condesa se registraron movimientos de migracion a partir del sismo
de 1985, la mayor cantidad de poblacién que emigré de la colonia se encontraba en
el rango de edad de 0 a 24 afios, mientras que la poblacion que permanecio e
inmigré a la colonia se encontraba en el rango de 25 a 59 afios. El movimiento de
emigracion de poblacién en la colonia se produjo principalmente por dos razones:
la primera, porque los ingresos no fueron suficientes para hacer frente al aumento
de precios en los servicios publicos y rentas de vivienda; y segundo, porque las
caracteristicas de habitar en la colonia cambiaron a partir del incremento de
establecimientos comerciales de alto impacto y de cambios de uso de suelo en la

colonia (Salinas, 2013).

Para el afio 2015, en la Colonia La Condesa predominaba la poblacion en el grupo
de edad de 30 a 59 afios con 3,776 habitantes, le seguia la poblacién de entre 15y
29 afos con 1,710 habitantes y en tercer lugar el grupo de 60 y mas afios con 1,527
habitantes, 878 habitantes de 0 a 14 afos y 456 habitantes con discapacidad.
Se denota el interés de un grupo de poblacion madura y avanzada quienes buscan
en la zona un lugar de consumo y plusvalia (Inventario Nacional de Viviendas,
2016).
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3.3.3 Economia.

Respecto a la actividad econdmica de la colonia La Condesa, ésta se ha ido
modificando a medida que se realizan cambios de uso de suelo, cambios de giro
mercantil y crecimiento de desarrollos habitacionales proporcionando servicios tales
como gastronomia, salas cinematograficas, galerias de arte, escuelas, centros
culturales, institutos y universidades, servicios médicos, juridicos o bien los
necesarios servicios comerciales, turisticos y bancarios.
El incremento de comercios y servicios se aprecié a partir de cambios de uso de
suelo habitacional por comercial y oficinas, asi como de cambios en los giros
mercantiles de “bajo impacto” a establecimientos de “alto impacto” (Lo mejor de la
Condesa.com, 2016).

Salinas (2013) afirma que gran parte de la actividad econémica que se realiza en la
colonia ha sido propiciada por sus antiguos habitantes quienes después del sismo
de 1985 volvieron a la zona no para residir en sus predios sino para

comercializarlos.

Un estudio realizado por Hurtado (2010) reflela que, en La Condesa
especificamente en las Avenidas Tamaulipas y Michoacdn se ha generado un
incremento en el sector servicios enfocado especificamente a poblacion con un alto
poder adquisitivo la cual busca un consumo, entretenimiento y cultura originado a
partir de las renovaciones realizadas en la zona y el interés gubernamental por

revitalizarla a fin de generar en ella un ambiente de seguridad y plusvalia.

Gréfico 2. Tipo de negocio inaugurado en las Avenida Tamaulipas y Michoacan,
afios 2005-2009.
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Fuente: Hurtado (2010).
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En suma, la economia de la colonia La Condesa esta enfocada en el sector terciario
al ofrecer servicios de consumo tales como restaurantes de comida nacional y
extranjera, bares, boutiques, cafeterias, galerias de arte, centros culturales, y
servicios de tipo médicos, juridicos, turisticos y bancarios, cabe resaltar que todos

los servicios ofertados en la colonia son para una poblacion de altos ingresos.
3.3.4 Usos de suelo.

En el periodo de 1998 al 2012 se registraron 11 cambios de usos de suelo en predios
localizados en la Condesa, en su mayoria comerciales. Segun datos del sistema de
Datos Abiertos Ciudad de México, en la colonia La Condesa para el afio 2019 se
registraron un total de 1,345 predios de los cuales 1269 tienen uso de suelo
habitacional, 42 habitacional mixto, 18 habitacional con comercio en planta baja, 11
registran equipamiento, 3 habitacional con oficinas y 2 espacio abierto (Datos
Abiertos Ciudad de México, 2019).

3.3.5 Infraestructura.

Se cuenta con una cobertura equivalente al 100% en redes de agua potable,
drenaje, electrificacion y alumbrado publico, sin embargo, aun contando con la
infraestructura suficiente, en épocas de lluvias se presentan encharcamientos,
ademas; existen fugas de la red de agua potable que se deben a la antigiiedad de
la tuberia y al continuo proceso de asentamientos sufridos por el terreno, las bajas
presiones son ocasionadas principalmente por falta de un bombeo programado que
permita el abastecimiento de agua de manera satisfactoria (Secretaria de Desarrollo
Urbano y Vivienda, 2000).

3.3.6 Equipamiento.

La Colonia contiene edificios de administracion publica y servicios urbanos ademas
que en el sector privado destacan zonas de oficinas y en el ambito ambiental

destaca el Parque Espafa (Secretaria de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2000).

3.3.7 Vivienda.
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El Censo de Poblacion y Vivienda 2010 del INEGI, reporté que de un total de 5350
viviendas particulares, tan sélo 4508 viviendas (84.26%) estaban habitadas y
15.74% (842 viviendas) de las viviendas restantes estdn deshabitadas o presentan
un uso de suelo para oficinas; otro de los cambios en la colonia se aprecia en el
namero de integrantes por vivienda; el promedio de ocupantes por vivienda habitada
segun los censos de 1990, 2000 y 2010 ha disminuido de 3.2, 2.8 hasta 2.4

respectivamente, segun el censo del 2010 (Salinas, 2013).

La oferta de vivienda se produjo a partir de construcciones de edificios para vivienda
multifamiliar en predios que anteriormente fueron viviendas unifamiliares. La
dindmica inmobiliaria de la colonia Condesa demuestra el interés por las
construcciones verticales y el aprovechamiento de los metros cuadrados
disponibles, asi como por las casonas de personas adultas mayores que estan

emigrando a viviendas mas pequefias y/o zonas mas tranquilas (Salinas, 2013).

Para el afio 2015, segun el Inventario Nacional de Viviendas, se registro un total de
4,114 viviendas particulares de las cuales 3,558 estaban habitadas, 3555 eran
viviendas particulares habitadas y 549 se encontraban no habitadas, se destaca que
del total de viviendas particulares habitadas solo en 40 de ellas se tiene una
ocupacion de tres o0 mas ocupantes por cuarto y poco mas de 200 no cuentan
energia eléctrica, agua entubada, drenaje y servicio sanitario (Inventario Nacional
de Viviendas, 2016).

En suma, la colonia La Condesa presenta caracteristicas particulares las cuales la
convierten en una zona orientada al sector terciario, es decir; al consumo, la
recreacion, cultura y servicios de plusvalia los cuales han sido posibles gracias a
las continuas inversiones Yy transformaciones realizadas tanto por grupos
inmobiliarios, habitantes de la zona asi como por programas de renovacion urbana
por parte del Estado como el subprograma “Manos a la obra” del programa general
“‘Nuevo orden urbano” el cual rehabilitdé el parque Espafa y el parque México
(Hurtado, 2010). Dichas acciones han permitido la reconversion de la zona al
transformarla de una zona habitacional de grandes espacios residenciales a una de

usos de suelo mixtos en donde las viviendas convergen en su mayoria con comercio
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en planta baja y oficinas; cabe destacar que la colonia conserva desde sus inicios

la preferencia por la clase media-alta y alta.

3.4 Conclusiones del capitulo.

El patrimonio cultural es un producto y un proceso que las sociedades heredan del
pasado, crean en el presente y transmiten al futuro por lo cual requieren de politicas
que preserven y respeten su diversidad y singularidad al ser histéricos y no
recuperables. El patrimonio es de suma importancia para la cultura y el desarrollo
debido que, constituye a las nuevas y contribuye a la revalorizacion de las culturas

e identidades.

El patrimonio cultural promueve, a través del turismo un acceso a la diversidad
cultural y su goce ademéas que puede generar en la sociedad un sentido de
pertenencia individual y colectivo, que puede permitir una cohesion social y
territorial, a su vez; el patrimonio cultural se ha aprovechado para una nueva
actividad, el turismo cultural; dicho turismo promueve el goce de la historia,
tradiciones y valor cultural al mismo tiempo que genera un ingreso econémico y
crecimiento financiero el cual permite restaurar y/o solventar los gastos de

conservacion del patrimonio.

Para el caso de la Ciudad de México, el patrimonio cultural ha sido una fuente que
ha permitido la revalorizacion del Centro Histérico para su posterior comercializacion
a través del turismo, en la Colonia La Condesa diversas transformaciones han
modificado el paisaje urbano, de ser una colonia habitacional de vivienda horizontal
tradicional a una de edificaciones verticales para vivienda con antiguas casas
convertidas en negocios comerciales denotando el interés de una clase social

media-alta la cual busca el goce del patrimonio cultural y los servicios que oferta.
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Capitulo 4. Gentrificacién, turismo y plataformas de alojamiento en unaciudad
patrimonial: el caso de la colonia La Condesa, Ciudad de México.

Para describir y analizar la gentrificacion en la colonia La Condesa se desarrolla por
etapas. La primera consiste en una descripcidn histérica de la zona de estudio la
cual permitird saber los elementos con los cuales se contaba en su fundacién y
clase social que la habitaba, posteriormente se observara la fase del deterioro de la
zona tras el sismo de 1985 y su posterior proceso de revitalizaciébn analizando
pérdidas, modificaciones y/o nuevas creaciones econdmicas, habitacionales y

sociales si es el caso.

En una segunda etapa se procederda al analisis en materia de vivienda a través de
la plataforma digital para renta de habitaciones llamada Airbnb a fin de identificar la
ubicacion de las viviendas que oferta en las calles de la colonia La Condesa y tipo
de poblacién a la que se orientan, a su vez se realizara un analisis de su entorno

para poder determinar si se ha llevado a cabo 0 no una revitalizacion en la zona.

En una dltima etapa se analizara la informacion obtenida durante la investigacion a
fin de demostrar la aceptacion o rechazo de la hipotesis de la presente investigacion
describiendo los elementos vivienda y actividades econémicas para la generacién

de conclusiones y aporte de conocimiento de la investigacion.
4.1 Gentrificacion en la colonia La Condesa.

4.1.1 Antecedentes histoéricos.

La colonia se ubica en los inicios del siglo XVI en los tiempos de la Nueva Espairia,
entre los poblados de Tacubaya y la Romita, se hallaba la hacienda de Santa Maria
del Arenal, esta propiedad tuvo varios duefios, hasta que finalmente, en 1704, fue

comprada por los familiares de la Condesa de Miravalle (Mexplora, 2012).

Siendo una hacienda que comprendia lo que ahora se conoce como colonia Roma,
Condesa y parte de Tacubaya. Dofla Maria de la Campa y Coss, Condesa de
Santiago de Valparaiso fue duefia de la hacienda hasta 1867, derivado del titulo de

“Condesa” se denomind asi a la colonia (Lo mejor de la Condesa.com, 2016).
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Dicha hacienda contenia un casco el cual pas6 a poder de la Familia Escandon,
quien modifico radicalmente su proyeccion arquitectonica original, albergando

actualmente la embajada de Rusia en nuestro pais (Mexplora, 2012).

A finales del siglo XIX (1873) la adquiri6 Dofa Dolores Escandén y Arango y ésta la
heredd a su hija. Esta colonia surgio a principios del siglo XX (1902) como una zona
habitacional destinada para poblacién de ingresos medios, conformada por una
fuerte presencia de migrantes extranjeros en su mayoria judios y espafioles y usos
de suelo mixto con viviendas unifamiliares mezcladas con comercio tradicional
(Konic, 2009 en Yubi, 2009). En sus origenes, comprendia al norte a la Colonia
Juarez, al sur la Avenida Michoacan y Rio de la Piedad; al oriente la calzada de
Tacubaya posteriormente, se crearon las colonias Roma Norte, Roma Sur,

Hipédromo e Hipddromo Condesa (Lo mejor de la Condesa.com, 2016).

Imagen 13. Plano de las colonias Condesa y Roma, 1906-1907.
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Diversas instituciones educativas de prestigio buscaron establecerse en la Romay
en la Condesa practicamente desde sus inicios, destaca la Escuela Comercial
Francesa inaugurada en 1908 la cual ocupaba la manzana comprendida entre la
Plaza de Miravalle y las calles de Medellin, Colima y El Oro (en ese entonces parte
de la colonia Condesa), dicha institucion contaba con capilla, comedor, alberca,
dormitorios y transporte escolar. Posteriormente se convirtio en el Internado
Nacional, que mas tarde fue dividido para alojar a las primarias publicas “Alberto
Correa” y “Manuel Lopez Cotilla”. La estructura original se derrib6 a finales de los

sesenta con el fin de construir edificios nuevos para ambas primarias (Podio, 2013).

Imagen 14. Escuela Comercial Francesa.

SN NS,
= lul llll = |

Fuente: Podio (2013).

La Condesa albergo la Plaza de Toros el Toreo (actualmente Palacio de Hierro) asi
como a la Sociedad del Jockey Club que, desde 1907 construyd un Hipédromo
inaugurado por Porfirio Diaz y puesto en actividad en 1910, éste se utilizd

principalmente para actividades deportivas tales como carreras de autos y pista de
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aviones para una exclusiva clase social. Dicho Hipédromo tendria actividades hasta
1925, fecha en la que se acorddé su cierre para su posterior subdivision de predios
(Porras, 2009 en Yubi, 2009).

Imagenes 15, 16 y 17. Hipédromo Condesa, 1910.

Fuentes: http://www.romacondesa.com.mx/inicio/wp-content/uploads/2015/10/condesa2_gale.jpg,
Maspormas (2017), http://2.bp.blogspot.com/-Al8vuwD5JBY/U-
QbbJINP3ylI/AAAAAAAAFTB/W2et04uoX-8/s1600/Hip%C3%B3dromo+de+la+Condesa+1900".jpg

Para el afio 1911, el arquitecto Mauricio Campos reconstruyo la casa principal de la
hacienda por instrucciones de J. GOmez de Parada, sin embargo, debido a la

situacion del México revolucionario del S.XX sus duefios la abandonaron.
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Las calles de la colonia fueron nombradas tomando como referencia los nombres
de los Estados, ciudades y pueblos de México asi como nombres de los nifios que
defendieron el Castillo de Chapultepec cuando fue atacado por Estados Unidos a
finales del S. XIX (Hurtado, 2010).

La Condesa fue creciendo y con ella su arquitectura, los Edificios Condesa,
Mazatlan, Juan de la Barrera, Pachuca y Agustin Melgar, son cuatro inmuebles de
apartamentos construidos en 1911 por el arquitecto Thomas Sinclair Gore,
canadiense que habia llegado a México en la ultima década del siglo XIX; el edificio
consta de 216 departamentos distribuidos en cuatro edificios con cuatro niveles
cada uno, rodeados de jardineras, con accesos multiples y directos a la calle,
ademas de una torre de diez pisos afadida al disefio original, sin embargo en los
afios treinta se adicionaron pérgolas en estilo Art Déco en las entradas de los

departamentos (Podio, 2013).

Imagen 18. Edificios Condesa.

Fuente: Podio (2013).
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En 1924 el fraccionador José de la Lama y Raul A. Basurto, directivos de la
Compaifiia Fraccionadora y Constructora del Hipédromo, contrataron con el Jockey
Club, el fraccionamiento y urbanizacion del Hipodromo, siendo autorizado por el
cabildo en 1925, de acuerdo con el libro elaborado por Edgar Tavares Lopez
“Colonia Hipédromo. Tu Ciudad. Barrios y Pueblos” la Compafiia Fraccionadora y
Constructora la Condesa, S. A. encargd al Arquitecto José Luis Cuevas las
previsiones para que la colonia dispusiera de todos los servicios, con el fin de lograr
una mayor eficacia y un perfecto funcionamiento (Lo mejor de la Condesa.com,
2016).

Entonces, el &rea de La Condesa fue adornada con grandes camellones, bulevares,
fuentes y parque (Espafia). Una caracteristica de proyeccién urbana de la Colonia
La Condesa es que, en sus primeras etapas, se respeto el trazo en forma eliptica
delineado por el antiguo hipédromo, dicho detalle derivd en que, el espacio
destinado para las areas verdes de La Condesa y la Hipédromo, fuera de 40% con
respecto al total volviéndola en los afios 1920-1940 como la zona mas atrayente
para habitar en la Ciudad de México (Mexplora, 2012).

Imagen 19. Colonia La Condesa, 1925.

Fuente: Modo (2013).
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La arquitectura de la colonia La Condesa destacaba por ser del estilo Art Déco, los
edificios de este estilo destacan por el uso de placas cuadradas con relieves de
formas geométricas como circulos, tridngulos, rectadngulos y lineas quebradas o en
zigzag, lo mismo en fachadas e interiores que en detalles como lamparas y
anuncios, ademas de incorporar cornucopias y rayos solares como simbolos de
bonanza, destacaba el edificio Casas Jardines en la calle Sonora 204 esquina
Amsterdam 285, en la colonia Hipédromo, ésta construccion quedo concluida en
1930 siendo un edificio habitacional de tres pisos con locales comerciales en la

planta baja y una terraza ajardinada que funciona como area comun (Podio, 2013).

Imagen 20. Casas Jardines, 1932.

Fuente: Podio (2013).

A su vez el Mercado Michoacén ubicado en los limites de la colonia La Condesa e
Hipodromo es un mercado publico de estilo Streamline Moderne inaugurado el 4 de
febrero de 1946 contiene esquinas redondeadas cuya fachada ha sido utilizada
como lienzo para el arte urbano (Podio, 2013). Es importante destacar que tanto

Casas Jardines como el mercado Michoacan son obras existentes en la actualidad
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las cuales, a pesar de los cambios en el entorno, alin conservan su ambiente tipico

arraigados en la cultura popular.

Imagen 21. Mercado Michoacan, 1946.

Fuente: Maspormas (2017).

Otro estilo arquitecténico fue el movimiento moderno, movimiento en el cual
predominan lineas y angulos rectos, fachadas acristaladas, escasez o ausencia de
ornamentacion y la flexibilidad de los espacios internos, que pueden prolongarse
hacia el exterior a través de elementos voladizos; uno de los conjuntos mas
interesantes de este estilo fue el Multifamiliar Juarez, planeado por Pani y Salvador
Ortega en los limites de la colonia Roma y destruido en su mayor parte debido a los
sismos de 1985 (Podio, 2013).

Imagen 22. Multifamiliar Juarez.
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Fuente: El Universal (2018).
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Entonces, la colonia tuvo diversas transformaciones en donde paso de ser una
hacienda que comprendia en su territorio a tres colonias (Roma, Condesa y
Tacubaya) a una subdivisién en la que solo comprenderia a la colonia Condesa la
cual fue orientada y disefiada para una poblacion de altos ingresos (extranjeros en
su mayoria) debido a la introduccion de infraestructura, viviendas con acabados de
lujo al estilo Art Déco o modernos asi como la inclusion de jardineras, voladizos y
accesos multiples; dicha colonia albergé también instituciones educativas de
prestigio, una plaza de toros, asi como un hipédromo que seria destruido en 1925.

4.1.2 Deterioro.

En la década de los ochenta un sismo de 8.1° en la escala de Richter sacudio a la
Republica Mexicana afectando mayormente a la Ciudad de México la mafiana del
19 de septiembre, dicho sismo fue el més significativo y dafiino en la historia de los
movimientos teldricos en México, de entre las zonas mas afectadas en la ciudad se
encuentra el Centro Historico y sus colonias de alrededor, tal es el caso de la colonia
La Condesa la cual debido al sismo presentd derrumbes en edificios y serias
afectaciones en otros provocando miedo e incertidumbre en la poblacién la cual
decidié emigrar de la colonia, cierre de algunos negocios y abandono de viviendas,
los dafios producidos por el sismo, aunado a la emigracion y al cierre de negocios,
contribuyeron a la reduccién drastica de los precios de compra y renta de las
propiedades (Salinas, 2013).

La firma inmobiliaria Coldwell Banker México explicé que tan sélo unos meses
después del terremoto, edificaciones y terrenos ubicados en la Condesa, Roma,
algunas zonas de Cuauhtémoc y el Centro Histérico perdieron entre 50 y 80% de
su valor; provocando abandono, pobreza y miedo para sus habitantes, prueba de
ello fue la disminucion en el valor de las propiedades las cuales en los primeros
afos, entre 1986 y 1990 se comercializaban en menos de un millén de pesos;
algunas no rebasaban los 400 mil y 600 mil debido a estructuras dafiadas,
construcciones viejas, edificios con uno o dos pisos a punto de colapsar y el miedo

a otro temblor (Mendoza, s/f).
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Fuente: Modo (2013).

Imagen 24. Sismo de 1985, Colonia La Condesa.

Fuente: Modo (2013).
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Imagen 25. Sismo de 1985 en la Condesa.
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Fuente: Maspormas (2017).
4.1.3 Renovacion.

A finales de los afios ochenta y principios de los noventa, familias y/o hijos de las
familias que vivian en la colonia antes del sismo de 1985 regresaron a sus viviendas
que habian dejado abandonadas o rentadas a fin de recuperar sus propiedades, la
mayoria de ellas ya no buscaba habitarlas debido al temor generado por el
movimiento telUrico sino, aprovechar las fachadas principales y adaptar sus
interiores para viviendas en renta y/o venta; otros preferian la reapertura de
establecimientos comerciales de alto impacto en planta baja y/o la inclusion de

oficinas; todo ello gener6 un nuevo interés por vivir en la Condesa (Salinas, 2013).

Roberto Esses, director general del portal Inmuebles24 sefialé que a partir de la
crisis financiera que afect6é a México en 1995, empez6 el boom en las colonias
Condesa y Roma debido a la migracion de habitantes extranjeros que encuentran
en dichas colonias una ubicacion excelente para trabajar y vivir sin prisas rodeados
de bares, restaurantes, cafeterias y servicios de entretenimiento (Mendoza, s/f).
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En este contexto, la empresa Inmuebles24 reporté que, para responder a dicho
estilo de vida, desarrolladores y propietarios de inmuebles ubicados en la Condesa,
Roma Sur y Roma Norte iniciaron un redisefio de espacios sin perder las
caracteristicas originales de los edificios que no cayeron por el sismo ya que, como
ya no hay terrenos disponibles, muchas empresas remodelaron las estructuras
originales, dividieron las estancias que antes median hasta 18 metros cuadrados,
comunicaron habitaciones e instituyeron espacios tipo loft, en donde el Unico lugar

cerrado es el bafio (Mendoza, sff).

La imagen 26 muestra un inmueble que paso6 de contener un uso habitacional a uno
comercial, la imagen 27 muestra una antigua vivienda unifamiliar la cual se convirtio
en un bar y restaurante de comida argentina, se destaca que, en ambos casos, los
inmuebles colindan con viviendas que todavia conservan su uso habitacional
(Salinas, 2013).

Imagen 26 y 27. Tienda de ropa deportiva y restaurante-bar.
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Fuente: Salinas (2013).

Para principio de la década de los afios noventa los usos de suelo pasaron de ser
habitacionales a comerciales sustentandose en el plan de ordenamiento territorial

de la ciudad transformandola a una zona de consumo (Hurtado, 2010).
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Imagen 28. Antes y después avenida Alvaro Obregon esg. Orizaba, Roma Norte.

Fuente: Modo (2013).

Imagen 29. Antes y después Mercado Michoacén, Colonia La Condesa.

Fuente: Podio (2013).

La colonia La Condesa presentd dos momentos importantes del crecimiento de
establecimientos comerciales cabe resaltar que ninguno de los dos momentos
estuvo influenciado por politicas urbanas desarrolladas especificamente para La
Condesa mas, sin embargo, existieron otras en el Centro Histérico las cuales no
fueron significativas en la zona de estudio (La Condesa), pero influyeron en la
misma en materia de apertura y renovacion de vivienda.

El primer momento se dio a principios de la década de los noventa, después de la

pérdida de poblacion y cierre de establecimientos, comenzaron a instaurarse
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oficinas y establecimientos de bajo impacto, que atrajeron nuevamente a familias

vinculadas a la colonia (Salinas, 2013).

Para mediados de la década de 1990 y después del afio 2000 segun la inmobiliaria
Coldwell Banker, se registré una alta rentabilidad y aumento de precios gracias al
rescate de inmuebles y la llegada de habitantes de origen extranjero y empresarios
o profesionistas jovenes quienes no solo rehabitaron la zona, sino que abrieron
restaurantes, bares, casas de cultura, escuelas y negocios para una exclusiva clase
social, entre ellos millennials, hipsters y nuevas parejas dispuestas a pagar altos

costos por servicios (Mendoza, s/f).

El segundo momento de crecimiento en la Condesa se dio a principios de los afios
2000 cuando las condiciones de la colonia (apertura de establecimientos
comerciales, retorno de familias) aunados a una politica de desarrollo empresarial
del gobierno local, propiciaron que la colonia fuera un espacio idoneo para el
incremento de establecimientos comerciales de alto impacto (Salinas, 2013).

La politica empresarial se desarrolld6 en un marco que segun Olivera (2014) se
destaco por la implementacién de politicas neoliberales por parte del Estado quien
al colocar al mercado como la “Unica via” impulso reformas politicas, econémicas y
urbanas que permitieron nuevas formas de acumulacion de capital, posibilitar el libre

flujo de capitales en escala global y garantizar el libre mercado.

En particular, en la Ciudad de México la estrategia neoliberal permitio la
reestructuracion del Estado y de intereses privados locales con la participacién de
grupos financieros del pais y del exterior a través de la “Reforma de Estado” y la
“‘Reforma urbana”, haciendo de la ciudad un espacio atractivo para el capital global
y la especializacion en servicios productivos; el grupo financiero mas beneficiado en
la Ciudad de México fue grupo Carso, propiedad del Ing. Carlos Slim, cuyas
empresas de telecomunicaciones, bancarias, comercio departamental, alimentos,
construccion e inmobiliarias transformaron a la ciudad especialmente en el Centro

Historico con acciones de Rescate, Revitalizacion y Rehabilitacion (Olivera, 2014).
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Aunado a ello, el Estado promovid el Bando 2; un ordenamiento publicado por el
jefe de gobierno (Andrés Manuel Lépez Obrador) el 7 de diciembre de 2000 y
vigente hasta 2006 el cual pretendia reorientar el crecimiento urbano hacia las
cuatro delegaciones centrales, construir vivienda para la gente humilde y restringir
la construccion en nueve delegaciones, esta politica permitio el aceleramiento de la
actividad inmobiliaria transformando barrios residenciales horizontales a centros

comerciales y corredores de usos mixtos e intensivos (Olivera, 2014).

Para revertir la crisis por la reestructuracion econémica, desde la década de 1990
la gestion urbana se orientd hacia la “ciudad competitiva”, promoviendo la
construccion de megaproyectos con usos mixtos, la edificacion de centros
comerciales, vivienda residencial y en menor medida social, asimismo; se impulsé
el turismo cultural, urbano, ecolégico y con ello la turistificacién de enclaves urbanos
distinguidos por su patrimonio histérico inmueble, paisaje cultural y sus atributos

naturales (Olivera, 2014).

Con las reformas neoliberales financiera y urbana, desde la década de 1990 el
sector inmobiliario tuvo un gran auge debido al otorgamiento de créditos
hipotecarios de vivienda para estratos medios y altos, y para las empresas
contratantes comerciales y de servicios avanzados. En la década de los afios 2000,
ante un nuevo periodo de auge y con base en la gestion publico-privada se
impulsaron proyectos de infraestructura vial y de transporte por la necesidad de
movilizar a la poblacién metropolitana demandante (Olivera, 2014).

Para la colonia La Condesa, Olivera (2014) describe que en las dos ultimas décadas
esta colonia se ha convertido en un referente de la ciudad por el incremento de la
oferta cultural, gastrondmica, comercial y de entretenimiento a su vez por la oferta
residencial dirigida al consumo de las clases medias y medias-altas, dicha colonia
vio su crisis consecuencia del sismo de 1985 el cual aceleré su despoblamiento y

abandono.

Sin embargo, varios autores coinciden en que el renacimiento de esta colonia a

principios de la década de 1990 no fue una accion planificada por el gobierno sino
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una “operacion hormiga”, (Gonzalez, 2008 en Olivera, 2014) es decir que ni el
Bando 2 ni las transformaciones de grandes grupos inmobiliarios afectaron
directamente a la Condesa sino que fueron los nuevos residentes y pequefos
inversionistas quienes encontraron precios accesibles y un atractivo entorno urbano
para residir, producir y trabajar, lo que posteriormente fue atrayendo a mas
consumidores, usuarios e interesados en invertir. Para Salinas (2013) en la
Condesa para el afio 1990 comenzaron a proliferar restaurantes y oficinas lo cual
evidencio el retorno de poblacion (antigua y nueva) para residir alli, en esta época
se comienzan a reciclar antiguos edificios en modernas viviendas en departamentos
(Olivera, 2014).

En la Condesa, Salinas (2013) observo la saturacion de actividades gastrondmicas
las cuales rebasaron a las autoridades, cambios de uso del suelo para comercio y
servicios formales e informales, a partir del afio 2005 los nuevos comercios,
restaurantes (en las avenidas Michoacan y Tamaulipas) y servicios habian ganado
posicion sobre la funciébn habitacional, mientras que los nuevos proyectos
habitacionales rompieron con el paisaje urbano construyéndose con mayores
alturas sobre baldios o en sustitucion de antiguos edificios, algunos con valor
patrimonial, esta nueva vivienda se ha encarecido a partir de las renovaciones tras

el sismo de 1985 y a medida que se especializa el comercio que las rodea.

Prueba de ello es el incremento en los valores de renta y venta de casas y
departamentos en la colonia, Gonzélez y Mata (2015) evaluaron a través de cifras
del sitio web Propiedades.com los precios inmobiliarios de diferentes colonias las
cuales sufrieron afectaciones tras el sismo de 1985, a modo de comparacién se
presentaran los valores de renta y venta de las colonias Roma Norte, Narvarte,
Centro y La Condesa para el afio 2015.
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Grafico 3. Area de construccion y precio de casas en venta colonias Roma Norte,

Narvarte, Centro y Condesa, 2015.

Roma Norte
Narvarte
Centro

Condesa
Fuente: Gonzalez y Mata (2015) con datos de Propiedades.com.

En el grafico 3 se observa que la colonia con mayor precio de vivienda en venta es
La Condesa con un valor de 7, 435, 530 pesos, cabe resaltar que es la vivienda de

menor extension en metros cuadrados.

Gréfico 4. Area de construccién y precio de casas en renta colonias Roma Norte,

Narvarte, y Condesa, 2015.

Roma Norte
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Condesa

Fuente: Gonzéalez y Mata (2015) con datos de Propiedades.com.

El grafico 4 demuestra que la colonia en la que se ofertan las viviendas en renta de
mayor precio es La Condesa con un valor de 36, 230 pesos mientras que la colonia

con menor precio de renta es la Narvarte con un valor de 20, 258 pesos.
Grafico 5. Area de construccion y precio de departamentos en venta colonias
Roma Norte, Narvarte, Centro y Condesa, 2015.

Roma Norte
Narvarte
Centro

Condesa

Fuente: Gonzalez y Mata (2015) con datos de Propiedades.com.

Para el caso de departamentos en venta se presenta una situacion controversial,

los precios mas elevados se registran en la colonia La Condesa con un valor de 4,
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608, 340 pesos para un departamento de 145 metros cuadrados, ésta colonia
contiene una ubicacion privilegiada al estar rodeada de grandes vialidades,
comercios y servicios para una clase social media-alta mas, sin embargo; no es la
zona mas central o con mayor cantidad de servicios como lo es la colonia Centro,
la cual contiene el valor mas bajo para departamentos en venta a pesar de contener

servicios especializados, centros culturales y servicios gubernamentales.

Grafico 6. Area de construccion y precio de departamentos en renta colonias
Roma Norte, Narvarte, Centro y Condesa.
Roma Norte
Narvarte

Centro

Condesa

Fuente: Gonzéalez y Mata (2015) con datos de Propiedades.com.

Para el caso de departamentos en renta prevalece la colonia La Condesa como el
sitio con mayor precio en sus propiedades, para este caso el valor se estima en 21,
474 pesos en 120 metros cuadrados mientas que el departamento de menor precio
se ubica en la colonia Centro con una superficie de 77 metros cuadrados y un valor
de 9, 792 pesos.

Salinas (2013) afirma que la Colonia La Condesa experimentd un proceso de
gentrificacion en el cual se transformo de ser una colonia habitacional de vivienda
horizontal tradicional a una de edificaciones verticales para vivienda con antiguas
casas convertidas en negocios comerciales, los cuales provocaron cambios en la
poblacién por la llegada de poblacion con elevados ingresos econdmicos.
En esta poblacion prevalecia un grupo de jovenes de mas de 30 afios que
conforman hogares pequeiios con un promedio de 2 habitantes por vivienda los
cuales desplazan a dos grupos de poblacién; los que no pueden mantener los
incrementos de las rentas de vivienda y servicios publicos; y los que vieron alterada
la calidad de vida en la colonia por las problematicas originadas por el aumento de
la actividad comercial.
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Resumiendo, el proceso de gentrificacion en la colonia La Condesa se observo a
partir de tres etapas: la primera; la fundaciébn que enmarca sus inicios en el afio
1704 en donde de ser una hacienda de amplias extensiones, fue fraccionada en
1925 hasta ser dividida por colonias exclusivas para una clase social media alta y
alta la cual buscaba contar con todos los servicios (agua potable, drenaje y
recoleccion) y lugares para recreacion tal como fue el caso del Hipédromo y la plaza
de toros el Toreo, esta colonia contuvo diferentes estilos arquitectonicos conocidos
mundialmente como el Art Nouveau y Art Déco, La Condesa era un lugar buscado

por altas clases sociales debido a las viviendas que ofrecia, plusvalia y servicios.

La segunda etapa, el deterioro se dio a partir del sismo de 1985, éste provoco
grandes dafios en la colonia los cuales se observaban en edificios derrumbados o
con severas afectaciones en su estructura, al ser una zona susceptible a
movimientos tellricos se registré el abandono de propiedades y el abaratamiento

de predios.

Posterior a lo anterior se desarroll6 la tercera etapa, la renovacion; dicha renovacion
se dio posterior al sismo en donde poblacién que anteriormente residio en la colonia
volvia a ella a fin de recuperar sus predios, la mayoria de los propietarios ya no
buscaba residir en ellos sino invertir en su adaptacién para establecimientos

comerciales y/o crear viviendas para renta y venta.

Dichas renovaciones y el nuevo boom de la colonia se vio ligeramente favorecido
gracias al nuevo interés de las autoridades de la Ciudad de México por convertir a
la misma como un lugar de interés comercial para diferentes empresas y grupos
inmobiliarios, el gobierno a través del Bando 2, permitié contener la expansion de
vivienda en la ciudad pero favorecié a inmobiliarias otorgandoles permisos para
construccion vertical estas acciones fueron repercutiendo en el resto de la ciudad,
sin embargo; la colonia La Condesa obtuvo su rescate por gente particular la cual
invertia en viviendas para las clases sociales media-alta y alta asi como en servicios
especializados; todo este conjunto de cambios permitid la nueva valorizacion de la

zona y el aumento en el precio de viviendas y departamentos para renta y venta.
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De este modo, la colonia de estudio es un referente econdmico, cultural, turistico,
entre otros lo que ha conllevado a que se ubique como una zona rentable de
vivienda por periodos cortos a través de las plataformas digitales Airbnb y
HomeAway.

4.2 Turismo, plataformas de alojamiento.

Es de interés en este capitulo analizar a la colonia La Condesa en materia de
vivienda a través de las plataformas digitales para renta de casas y/o departamentos
Airbnb y HomeAway ello debido a que esta plataforma esta dirigida a un sector de
poblacién especifico, el turismo; dicha actividad, mezclada con el proceso de
renovacion que ha sufrido la colonia, ha intensificado un proceso de gentrificacion
turistica el cual va en aumento a medida que se revitaliza la zona y se oferta una

mayor cantidad de servicios y alojamientos.

Este apartado se estructura en tres subapartados. Inicia con la contextualizacion de
la ciudad postindustrial debido a que, a partir de ella; se generd una preferencia por
el sector servicios sobre el industrial, posteriormente se analiza al turismo como una
actividad la cual ha contribuido al éxito de las plataformas debido a su mayor
orientacion a este sector de poblacion, finalmente, se describen brevemente las

plataformas digitales Airbnb y HomeAway.

Las ciudades postindustriales se han caracterizado, segin Ascher (2001), por
contener a una sociedad mas inteligente, la cual, no solo busca producir
conocimientos sino la reflexion de ellos aumentando asi la racionalidad influyendo
en el campo de la economia practica y la planificacion, ahora la economia es
conocida como “net-economia” debido al uso de internet para su funcionamiento en
donde predomina la produccion, venta y utilizacién de conocimientos, informaciones
y procedimientos en donde la nueva economia ofrece servicios mas especializados

a productores y consumidores.

El desarrollo econdmico de las ciudades se concentra entonces en su accesibilidad

con las redes de transporte aéreo y terrestre en donde la atraccidon de las jovenes
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clases media y alta son un elemento central de las politicas urbanas las cuales dan
prioridad a la calidad de vida, cultura, ocio, imagen de la ciudad y una concentracion

espacial de comercios y actividades de ocio (Ascher, 2001).

Entonces, la gentrificacion en la ciudad postindustrial se concentré en brindar
servicios especializados los cuales ahora satisfacen necesidades mas particulares
y cambiantes de la poblacion gracias al nuevo mercado de trabajo y servicios el cual
exigia equipamientos e infraestructuras de mayor nivel en temas sanitarios,
educativos, culturales y de ocio; una economia inteligente y ciudades cada vez mas
aptas a un nuevo estilo de vida con nuevos medios de transporte que originaron la
construccion de nuevos centros urbanos y revalorizacion de los antiguos centros
histéricos dandole mas valor al uso de la tecnologia, transporte y actividades de
ocio (Ascher, 2001).

4.2.1 Turismo.

Las ciudades postindustriales dieron paso al turismo moderno, un turismo el cual se
relaciona con un proceso de gentrificacion el cual se concentra segun Navarrete
(2017) en actividades productivas como cambios de usos de suelo habitacional o
mixto con actividades comerciales tradicionales a uno de uso comercial y de
servicios con vocacion internacional como actividades del turismo cultural y del
turismo de negocios, finanzas y sectores econdmicos relacionados con el

conocimiento, la comunicacién y la informacion.

Para el caso de América Latina, el turismo ha provocado, en la mayoria de los casos,
un proceso de gentrificacion en zonas centrales, es decir, centros historicos en
donde su renovacion ha tenido como consecuencia el alza del valor del suelo, su
transformacion, la rehabilitacion de viejas viviendas degradadas, construccién de
nuevos establecimientos comerciales, equipamientos urbanos y actividades
terciarias obteniendo como resultado una ciudad adaptada al consumo de un alto
poder adquisitivo en detrimento de poblaciones con menores recursos (Navarrete,
2017). Es bajo este contexto y bajo dichas condiciones de ciudad que se da el éxito

de las plataformas Airbnb y HomeAway.
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4.2.2 Airbnb.

Airbnb (‘Air Bed and Breakfast’ (Cama inflable y desayuno) fundada en 2008 tiene
como misién crear un mundo en donde cualquier persona pueda pertenecer a
cualquier lugar basada en la idea de que todos deberian poder realizar un viaje
perfecto, incluso donde se alojan, qué hacen y con quién se encuentran (Aibnb,
2019).

Segun Navarro y Zaleski (2018) en su nota en el peridédico El Financiero, Airbnb
utiliza a la tecnologia para el empoderamiento econdémico de millones de personas
en el mundo, quienes pueden monetizar sus espacios y habilidades para convertirse
en anfitriones de la plataforma, Airbnb ofrece acceso a méas de 5 millones de
alojamientos en méas de 81, 000 ciudades y 191 paises y en su seccién
“experiencias” ofrece mas de 15, 000 actividades unicas, disefiadas y dirigidas por

anfitriones en mas de 1, 000 ciudades de todo el mundo.

La historia de esta compafiia, segun Mendoza (2014) (publicista en la revista
Forbes) cuyo valor ronda los 2,500 millones de ddlares, empez6 en el 2008 cuando
dos amigos, Brian y Joe, estudiaban disefio y se dieron cuenta de que no podrian
cubrir sus gastos para final de mes, al quedarse sin recursos suficientes para pagar
la renta de su departamento se les ocurrié una solucién que revolucioné el concepto

de hospitalidad.

En esa semana de 2008 ocurriria una feria de disefio en San Francisco y todos los
hoteles estaban ocupados fue entonces cuando se les ocurrié crear un sitio web
sencillo con la ayuda de Nathan Blecharczyk (creador del anuncio) para ofertar un
lugar para pasar la noche y un desayuno. Para el afio 2009, la aceleradora Y-
Combinator les otorgd 20, 000 dolares para perfeccionar el modelo, y después, la
firma Sequoia Capital, de Merlo Park, brind6 600, 000 ddlares (Mendoza, 2014).

El modelo de negocios se sustenta en el cobro de una comision por servicio que va
del 6 al 12% vy se refleja en el costo total que el huésped paga, lo que diferencia a
Airbnb de otras opciones de alojamiento es la experiencia de hospitalidad,
Jordi Torres director de Airbnb Latinoamérica explica que cada vez que un huésped
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llega a uno de los alojamientos conoce a su anfitrion y éste generalmente le muestra

partes de la ciudad que no son convencionalmente turisticas (Mendoza, 2014).

En México ya hay més de 5,000 propiedades registradas (800 en la Ciudad de
México) y 500,000 usuarios, actualmente, para el afio 2013, la actividad de la

plataforma en México crecio 400% (Mendoza, 2014).

En términos de seguridad en las transacciones, la plataforma de pagos reduce el
riesgo de fraude al minimo, para ofrecer o solicitar alojamiento, los usuarios deben
registrarse y ponerse en contacto por el chat de la plataforma con el anfitrion quien
decide la disponibilidad, precios, reglas de la casa y la forma de interaccién con los
huéspedes asi mismo, el anfitridn se encuentra protegido por un seguro de dafios a

la propiedad y accidentes con valor de 1 millén de dolares (Airbnb, 2019).

Para ofrecer estancias comodas y fiables a los huéspedes, todos los alojamientos y
los anfitriones deben ser receptivos al responder rapido cuando los huéspedes se
ponen en contacto, aceptar las solicitudes de reserva para encontrar un alojamiento
disponible, evitar cancelar las reservas de los huéspedes y conseguir evaluaciones
positivas (Airbnb, 2019).

4.2.3 HomeAway.

Es una plataforma digital global de paginas web de alquiler de vacaciones con mas
de 560,000 anuncios en mas de 140 paises en donde viajeros pueden buscar
gratuitamente alojamiento para vacaciones y reservar con confianza gracias a la
garantia de alquiler de HomeAway. Para propietarios de casas de vacaciones, la
pagina ofrece un forma sencilla y rentable para anunciar propiedades en el mercado
y gestionar sus propias reservas con una exposicion a nivel mundial incomparable
(HomeAway, 2018).

Fue fundada en 2004 como CEH Holdings posteriormente, la compafiia adquirié
varios sitios web y los consolidé en uno solo lanzando HomeAway en junio de 2006;
HomeAway.es forma parte de HomeAway, Inc., tiene su base en Austin Texas y

esta comprometida a dar un valor excepcional a los anunciantes gracias a grandes
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inversiones en tecnologia y marketing que brindan a propietarios y viajeros la mejor

experiencia posible (HomeAway, 2018).

4.3 Alojamientos en la Ciudad de México, Alcaldias centrales, el caso de

Coyoacan, Cuauhtémoc, Benito Juarez y Venustiano Carranza.

El servicio de alojamiento ofrecido por las plataformas digitales en la Ciudad de
México es amplio ya que se oferta principalmente en las alcaldias centrales de la
ciudad como la Cuauhtémoc, Benito Juérez, Venustiano Carranza y Coyoacan, en
menor medida en la Gustavo A. Madero y Miguel Hidalgo. A partir de realizar un
analisis de la plataforma utilizando el filtro para busqueda de alojamientos enteros
(un alojamiento completo) para dos personas, se obtuvo como informacion que
dentro de las alcaldias mencionadas se observa una mayor oferta de alojamientos
debido a que cuentan con hitos y nodos de caracter histérico y turistico en su

mayoria como museos, casas de cultura y/o monumentos.

Para el caso de la Alcaldia Cuauhtémoc se observa mayor cantidad de viviendas en
la seccion comprendida entre Roma-Condesa, Obrera-Doctores y la colonia Centro,
en esta Ultima destacan puntos de interés turistico como el Zécalo, andador Madero
y diversos museos como Bellas Artes, Franz Mayer y Diego Rivera; en la Alcaldia
Benito Juérez destacan las colonias San José Insurgentes, Napoles y Mixcoac con
puntos de interés como la estacion del metro, museo del metro y Centro Cultural
Juan Rulfo mientras que; en la Alcaldia Coyoacan las colonias Copilco, Pedregal y
Ajusco contienen puntos de interés como el Museo Frida Kahlo, Museo Nacional de
Culturas Populares y el Museo Casa de Ledn Trotsky.
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Imagen 31. Colonia Mixcoac.

Imagen 30. Colonia Centro.
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Fuente: Airbnb (2019). Fuente: Airbnb (2019).

Imagen 32. Colonia Coyoacan.
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Fuente: Airbnb (2019).

La plataforma Airbnb presenta diferentes apartados entre los cuales se pueden
seleccionar servicios como estancias, experiencias y restaurantes, la imagen 33
muestra la pagina principal de Airbnb en la seccion de estancias en la Ciudad de

México, a su vez, laimagen 34 muestra el apartado especifico de un alojamiento en

la plataforma para la colonia La Condesa, dicho apartado presenta informacion

importante como la valoracion de otros huéspedes recientes, amenidades y
servicios del alojamiento asi como fotografias y cotizacidon por servicio de

hospedaje.
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Imagen 33. Plataforma Airbnb.
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Imagen 34. Alojamiento en la colonia La Condesa.
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A su vez, la plataforma HomeAway ofrece informacién basica de sus alojamientos
como la capacidad de huéspedes a alojar, numero de habitaciones, bafios, medios

bafios y dias de estancia minima, la imagen 35 muestra un alojamiento especifico
de la plataforma en La Condesa.
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Imagen 35. Alojamiento en la colonia La Condesa
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Fuente: HomeAway (2019).

4.3.1. Alojamientos en la colonia La Condesa.

Para el caso especifico de la colonia La Condesa se identificaron 119 alojamientos

los cuales responden al filtro aplicado el cual fue alojamientos enteros para 2 0 mas

huéspedes, dicho filtro mostro los alojamientos disponibles con estas caracteristicas

los cuales se revisaron uno a uno para obtener su ubicacion, tipo de alojamiento,

namero maximo de huéspedes, recAmaras, camas, bafios y costo.

Cuadro 7. Alojamientos en la Colonia La Condesa.

No. | Direccién T|po_de Huéspedes | Recamaras | Camas | Bafios | Costo
alojamiento
Airbnb
Av.
Zamora o
1 |casi esq | Habitacion 2 1 1 1 | $743
Ay, privada
Veracruz
Av.
Za”.“ora Departamento
casi esq. entero 2 1 1 1 $1, 105
Agustin
Melgar
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Av.

3 | Agustin Departamento 2 $680
entero
Melgar
4 Av. Departamento > $1, 276
Veracruz entero
Av. Departamento
5 Pachuca entero 4 $895
6 Clrcglto Departamento 2 $1. 562
Interior entero
7 C|rcg|to Departamento > $991
Interior entero
8 Clrcglto Departamento 4 $800
Interior entero
9 C|rcg|to Departamento > $1, 238
Interior entero
Juan de la
Barrera
. Departamento
10 | casi esq. entero 2 $971
Av.
Zamora
Av.  Juan Departamento
11 | de la pentero 2 $1, 143
Barrera
Av. o,
12 | Agustin Habitacion 2 $600
privada
Melgar
13 Av. Departamento 4 $1. 238
Pachuca entero
Av. Juan o,
14 | de la Hab.'tag'on 3 $650
Barrera privada
Av. Departamento
15 | Agustin P 2 $1, 048
entero
Melgar
Av. Departamento
16 Matehuala entero 2 $895
Av. Departamento
17 Matehuala entero 3 $1, 086
Av. Departamento
18 Matehuala entero 4 $1, 100
Eje 2 sur Departamento
19 | esq. pentero 2 $1, 143
Zamora
20 Av. Departamento 4 $1. 295
Zamora entero
21 Av. Departamento 5 $1, 473
Zamora entero
29 Av. Departamento 4 $1. 600
Zamora entero
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Av.

Departamento

23 Pachuca entero 4 $1, 099
Av. Departamento

24 Pachuca entero 2 $450

25 | Eje 2 sur | Departamento 2 $952

entero

26 Cerradg Departamento 5 $514
Mazatlan entero
Av. Departamento

27 | Mazatlan entero 2 $762
Circuito Departamento

28 Interior entero 2 $991
Circuito Departamento

29 Interior entero 2 $991
Circuito Departamento

S0 Interior entero 3 $1, 550
Circuito Departamento

31 Interior entero 2 $567
Circuito Habitacion

32 | Interior privada 1 $191
Circuito Departamento

S3 Interior entero 2 $850
Av. Habitacion

34 Zamora privada 2 $330
Av. Departamento

35 | zamora entero 2 $1, 380
Av. Departamento

36 Pachuca entero 4 $762
Av.

37 Pachuca Loft entero 4 $1, 467
Av.
Fernando | Departamento

38 | Montes de entero 2 $1, 238
Oca
Circuito Departamento

39 Interior entero 2 $2, 076
Av. Departamento

40 Zamora entero 4 $762

41 Av. Departamento 3 $1, 714
Zamora entero

42 | Av. Tula Departamento 5 $1. 524

entero

Av. Departamento

43 | Vicente pentero 2 $895
Suérez
Av. Departamento

44 | pachuca entero 3 $1, 201
Av. Departamento

45 | pachuca entero 7 $3, 650
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Av.

46 | Vicente | Departamento 2 $990
. entero
Suarez
Priv.
Fernando Habitacién
ar Montes de privada 2 $514
Oca
Priv.
Fernando | Departamento
48 Montes de entero 2 $550
Oca
49 Qrcwto Departamento 4 $2. 972
interior entero
50 Av. Hapltauon 1 $343
Zamora privada
Av.
51 | Francisco Loft entero 2 $1, 124
Marquez
Av. o
52 | Francisco Hamz;lgl:n 2 $419
Marquez P
Av. Departamento
53 Zamora entero 6 $895
Av. Departamento
54 Zamora entero 8 $819
Av. o
55 | Alfonso Habitacion 2 $550
privada
Reyes
56 Av. Departamento 4 $1, 086
Zamora entero
57 | Av. Tula Habitacion 1 $190
privada
58 | Av. Tula Habitacion 2 $238
privada
Av. Habitacion
59 Mazatlan privada 2 $591
60 Av. Departamento 4 $914
Yautepec entero
Calle Departamento
61 Atlixco entero 2 $629
Calle Departamento
62 Atlixco entero 3 $724
Av. Habitacion
63 Amatlan privada ! $350
Av. Departamento
64 Amatlan entero 2 $533
65 | Av. Jojutla | Habitacion 2 $350
privada
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Av.

66 | Vicente Hapltauon 2 $457
. privada
Suérez
AV. Departamento
67 | Vicente pentero 2 $1, 000
Suéarez
Av. o
68 | Vicente Habitacion 2 $457
. privada
Suarez
69 Av. Departamento 3 $762
Yautepec entero
Av. Habitacion
70 Mazatlan privada 2 $550
71 Av. Loft entero 2 $1, 182
Yautepec
72 | Av. Jojutla | PePartamento 5 $858
entero
73 | Av. Jojutla | PePartamento 3 $915
entero
Av. Departamento
& Cuautla entero 12 $2, 287
Av. Departamento
& Mazatlan entero 6 $1, 334
76 Av. Departamento > $572
Yautepec entero
77 Calle QUan Departamento 5 $2. 250
Escutia entero
78 Calle _Juan Departamento > $650
Escutia entero
Av. Departamento
79 | Antonio P 6 $1, 715
entero
Sola
AV. Departamento
80 | Antonio pentero 2 $700
Sola
Av.
81 | Antonio Loft entero 2 $1, 400
Sola
Av.
82 | Antonio Dep:;ttzr:(‘)e”to 4 $1, 000
Sola
Av. Condominio
83 | Cuernava 2 $1, 029
completo
ca
Av. Departamento
84 | Cuernava entero 2 $700
ca
Av.  Juan Departamento
85 | de la pntr 5 $2, 668
Barrera entero
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Calle

Departamento

86 Atlixco entero 4 $1. 29
Av.Juan Departamento

87 |de la pentero 5 $3, 335
Barrera
Av. Departamento

88 Mazatlan entero 5 $1, 334
Calle Departamento

89 Atlixco entero 6 $856
Av. Juan

90 | de la Loft entero 2 $1, 400
Barrera
Av.  Juan Departamento

91 |de la pentero 4 $900
Barrera
AV Juan Departamento

92 |de la pentero 1 $799
Barrera
Calle Departamento

93 Atlixco entero 2 $1,010
AV. Departamento

94 | Antonio pentero 6 $1, 450
Sola
Av. Departamento

95 | Antonio P 4 $1, 000

entero

Sola

96 Calle _Juan Departamento 1 $800
Escutia entero

97 CalIe_Juan Habﬁacmn 1 $580
Escutia privada

gg | Calle Loft entero 4 $2, 764
Parral

99 Calle Departamento 8 $2, 859
Parral entero
Av. Departamento

100 ;’enancmg entero 6 $1, 000
Av. Departamento

101 ;’amaullpa entero 4 $1, 100
Av. Departamento

102 | Tamaulipa P 4 $762
s entero
Av. Departamento

103 l’amaullpa entero 4 $800
Av

104 | Tamaulipa Loft entero 1 $572
S
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Av.
105 Fernando | Departamento > 1 1 $553
Montes de entero
Oca
HomeAway
AV. Departamento
106 | Agustin D toro 8 2 4 $3,984
Melgar
Av. Departamento
107 Veracruz entero 4 1 2 $1,043
Av. Departamento
108 Mazatlan entero 9 4 6 $3,626
Calle Juan | Departamento
109 Escutia entero 4 1 2 $4,403
AV. Departamento
110 | Vicente P 4 1 2 $2,510
. entero
Suarez
AV Condominio
111 | Francisco 4 1 2 $1,560
. completo
Marquez
112 Av ] Departamento 8 3 5 $2.301
Amatlan entero
113 Calle Departamento 5 1 1 $2.709
Parral entero
114 Calle_Juan Departamento 6 3 3 $1,972
Escutia entero
Av. Departamento
115 | Cuernava P 3 1 2 $1,494
entero
ca
AV. Departamento
116 | Cuernava entero 6 2 3 $1,514
ca
Av.Juan Condominio
117 | de la completo 6 2 3 $2,590
Barrera P
Calle Juan | Departamento
118 Escutia entero 5 2 3 $4,283
Av. Departamento
119 Zamora entero 4 1 2 $1,594

Fuente: Elaboracion propia con datos Airbnb (2019) y HomeAway (2019).

Se puede observar, que en la colonia La Condesa se oferta un total de 119

alojamientos de los cuales, 77.5% de ellos son departamentos enteros, 15%

corresponde al tipo de alojamiento habitacién privada, 5% de los alojamientos son

loft entero y tan solo el 2.5% representa al condominio completo.
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Gréfico 7 Alojamientos por porcentaje colonia La Condesa.

5% 2.5%

\

77.5%

M Departamento entero M Habitacion privada M Loft entero B Condominio completo

Fuente: Elaboracion propia.

A su vez, se destaca que 7% de los alojamientos totales estan orientados al
albergue de un solo huésped, 45% de los alojamientos estan destinados para una
ocupacion de dos huéspedes, 7% puede hospedar tres huéspedes, 22% tiene
capacidad para albergar cuatro huéspedes, 6% los alojamientos disponibles se
destinan para cinco huéspedes, 7% representan los alojamientos para seis
huéspedes, 3% del total de alojamientos se encuentran disponibles para ocho
huéspedes y finalmente existe un alojamiento para siete huéspedes el cual
representa .84% del total de alojamientos, lo mismo ocurre con el Unico alojamiento

para 9 y para 12 huéspedes que representa también .84% del total.

Grafico 8. Porcentaje de alojamientos por nimero de huéspedes.
0.84%_3.00% _ (.84%

0.84% .

-

H] H? N3 H4 E5 N6 H7 HE HO W12

Fuente: Elaboracion propia.
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En cuestidon de recamaras, 66.32% de los alojamientos totales solo cuenta con una
habitacién disponible, 27% cuenta con dos habitaciones, 5% cuenta con tres

habitaciones y tan solo .84% cuenta con cuatro y cinco habitaciones.

Gréfico 9. Recamaras por alojamiento Aibnb.
5% 0.84 0.84%

B 1 Recdmara M2 Recamaras 3 Recamaras M4 Recamaras M5 Recamaras

Fuente: Elaboracion propia.

Para el caso de los precios de hospedaje por noche, se observd que 49% de los
alojamientos totales se oferta por un precio menor a los $999, mientras que 37% de
los alojamientos se encuentra en un rango de $1,000 a $1,999 y tan solo14%

excede los $2,000 precio por noche.

Grafico 10. Rangos de precios de hospedaje por noche.
14%

49%

37%

m-$999 M$1,000-$1,999 M $2,000
Fuente: Elaboracion propia.

Una vez analizado el cuadro 8, se puede observar que para el caso de la colonia La
Condesa, el alojamiento con mayor presencia es el departamento entero al contar
con 77.5% de los alojamientos disponibles; la capacidad de alojamiento mas

ofertada es para dos huéspedes con 45%; la cantidad de recdmaras por alojamiento
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mas ofertada es de una con 66.32% y el rango de precios predominante es el inferior

a los $999 por noche.

En cambio, el alojamiento menos ofertado en la colonia es el condominio completo
con 2.5% del total de alojamientos, los alojamientos menos ofertados son para 7, 9
y 12 personas con .84% cada uno; en cuestion de recamaras los alojamientos
menos ofertados son de cuatro y cinco recamaras representando .84% del total,
finalmente; el rango de precios menos elegido es el superior a los $2,000 por noche
con 14%.

Dichas cifras reflejan la preferencia de los usuarios de Airbnb y HomeAway en la
colonia por los alojamientos pequefios, de bajo costo (inferior a $999) y para dos
personas mientras que los alojamientos menos prioritarios son los de costo elevado

(superior a los ($2,000) y mayor capacidad de huéspedes (mas de cinco).

Mapa 3. Alojamientos en la colonia La Condesa, 2019.

: > Simbologia Temaética N
U AE Universidad AJIL‘;H);"B
Q M ‘ i Alojamientos Airbnb A
AlojJamiontos on la 3 Condomino completo 3¢ Habitacion privada
Colonia La Condesa, 2019. * Departamento entero %;% Loft entero 0 0.050.1 0.2 03 .‘It(ilometers

Simbologia basica Edificios Administrativos | ‘ —
[Jcolonias [ Parque Espania @ Procuraduria Federal del Consumidor BlabordaGIIZIBATCIE L ST
Ij Manzanas Colonia La Condesa @ Secretaria de Economia Fuente: Airbnb (2019), INEGI (2010),

HomeAway (2019).
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Fuente: Elaboracién propia con datos Airbnb (2019) y HomeAway (2019).

El mapa 3 muestra la ubicacién de los alojamientos ofertados por Airbnb y
HomeAway en La Condesa, dichos alojamientos se distribuyen en 46 manzanas de
las 58 comprendidas en la colonia, es decir, existen alojamientos en 79% de las
manzanas en donde cada una de ellas alberga minimo un alojamiento y maximo
siete. En cuestion de distribucion de los alojamientos se observa una mayor
concentracion en el lado oeste de la colonia (tomando como eje divisor a la Avenida
Mazatlan) con 56% de los alojamientos totales, en dicha seccion la vista de los
alojamientos ofertados se orienta hacia Circuito interior y los edificios ubicados en
Paseo de la Reforma; el 44% restante de los alojamientos se ubica en la parte este
de la colonia en su mayoria orientados hacia el parque Espafia y sobre la avenida

Tamaulipas.

La informacién mostrada en el cuadro 7 y mapa 3 permitieron identificar cuatro tipos

de alojamientos ofertados en La Condesa mismos que se describen a continuacion:

El primero de ellos, el cual tuvo mayor presencia en la colonia, fue el “Departamento
entero” con una capacidad de alojamiento desde uno hasta doce huéspedes y con
diferentes rangos de precios por noche siendo el mas econémico de $450 y el mas
elevado de $4,403. Para el caso de los departamentos enteros se pudieron observar
gue existen al menos dos tipos de alojamientos clave, los que sobrepasan el precio

por noche de $900 y los que tienen valor de renta inferior a $899 por noche.

Para el caso de los alojamientos cuyo valor de alquiler es menor a $899 se trata de
alojamientos que no cuentan (en su mayoria) con vista a la avenida, balcon o que
su ubicacién no esté sobre vialidades principales, en cambio los alojamientos que
sobrepasan los $900 por noche contienen caracteristicas particulares que los
vuelven mas atractivos que el resto, entre dichas caracteristicas destacan en primer
lugar el tipo de vista orientada hacia los edificios ubicados en Paseo de la Reforma
y/o hacia el Castillo de Chapultepec, una segunda caracteristica es el acabado
moderno de las instalaciones ofreciendo un ambiente de confort acompafiado con

amenidades tales como muebles de maderas finas (en algunos casos se incluyen
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bafieras), aparatos electronicos de ultima generacion y una funcional distribucion de
los espacios. Las imagenes 36 y 37 muestran los alojamientos niumero 87 y 98 (en

el cuadro 8) con un valor de renta de $3, 335y $2, 764 respectivamente.

Imagen 36. Alojamiento #87. Imagen 37. Alojamiento #98.

Fuente: Airbnb (2019). Fuente: Airbnb (2019).

Un segundo tipo de alojamiento fue “Habitacién privada” en los cuales se
proporcionan los elementos basicos para una estancia como una cama con
escritorio (a veces con closet) y un bafio el cual en la mayoria de los casos es un
area de convivencia comun (son compartidos con otros huéspedes) al igual que la
cocina (en caso de contar con ella) y la sala. La mayoria de estos alojamientos se
ubican en la parte sur y oeste de la colonia y sus precios de renta rondan desde
$190 hasta $743 cabe resaltar que este tipo de alojamiento es el mas econémico
de la colonia; las imagenes 38 y 39 muestran dos alojamientos con un precio de
$450 para el alojamiento nimero 24 y de $343 para el alojamiento nimero 50 (en

el cuadro 8).

148



Imagen 38. Alojamiento #24. Imagen 39. Alojamiento #50.

Fuente: Airbnb (2019). Fuente: Airbnb (2019).

El tercer tipo de alojamiento registrado en la plataforma Airbnb para la colonia La
Condesa es el “Loft entero”, este destaca por ser un alojamiento con estilo
arquitectonico basado en la modernidad el cual utiliza cajas de carga de trenes
como base estructural y, ademas; se caracterizan por contar con escasas o nulas
bardas divisoras en las habitaciones. Para el caso de la colonia este tipo de
alojamiento se oferta principalmente en la parte centro en las Avenidas Yautepec y
Pachuca y al este de la colonia en la Calle Atlixco y Avenida Tamaulipas; la
capacidad de dicho alojamiento va desde uno hasta cinco huéspedes con valores
de renta desde $572 hasta $2, 764.

Imagen 40. Alojamiento #104. Imagen 41. Alojamiento #98.

Fuente: Airbnb (2019). Fuente: Airbnb (2019).
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El cuarto y ultimo tipo de alojamiento en la colonia fue el “Condominio completo”,
dicho alojamiento se ofrece para una capacidad minima de dos y maxima de seis
huéspedes debido a la exclusividad del alojamiento al contar con un balcén,
muebles estilo vintage y gran espacio, se ubican dos en la parte noreste de la
colonia y uno al este, su precio minimo por noche es de $1,029 y el maximo es de
$2,590.

Imagen 42. Alojamiento #83. Imagen 43. Alojamiento #83.

Fuente: Airbnb (2019). Fuente: Airbnb (2019).

En suma, los alojamientos de mayor preferencia para alquiler en La Condesa son
Departamento entero y Habitacion privada con servicio para dos huéspedes y con
valor inferior a $1,500 por noche, en donde los alojamientos ofrecen los elementos
basicos para una estadia los cuales son cama, bafio, regadera y en la mayoria de
los casos cocina y sala-comedor, en cambio; los alojamientos menos ofertados son
el Loft entero y el Condominio completo asi como los alquileres con precio superior
a los $2,000.

4.4 Cambios fisicos y economicos alrededor de los alojamientos.

4.4.1 La Condesa, fundacion, deterioro y renovacioén: vivienda y servicios de

bajo y alto impacto en el proceso de gentrificacion.

Como ya se ha mencionado en el apartado 4.1, la historia de La Condesa ha tenido
diversas transformaciones a lo largo del tiempo, en sus inicios la colonia era una

hacienda que comprendia en su territorio a la Roma, Condesa y Tacubaya las
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cuales posteriormente se subdividirian para dar paso a La Condesa, dicha colonia
fue orientada y disefiada para una poblacion de altos ingresos (extranjeros en su
mayoria) debido a la introduccion de infraestructura como agua potable, drenaje y
energia eléctrica en viviendas con acabados de lujo al estilo Art Déco, a su vez
contaba con grandes jardineras, voladizos y accesos multiples en privadas y
andadores; dicha colonia albergd grandes obras arquitectonicas de entre las cuales

destacaban instituciones educativas una plaza de toros, asi como un hipédromo.

Entonces, la colonia fungia en sus inicios como una zona exclusivamente
habitacional de alto prestigio hasta el sismo de 1985 el cual provocd derrumbes en
edificios o afectaciones en los mismos provocando la emigracion de poblacion
residente, abandono de viviendas y cierre de pequefios negocios, tales acciones
contribuyeron a la reduccién drastica de los precios de compra y renta de las
propiedades. A finales de los afios 1980 y principios de 1990, la poblacion que
anteriormente habia abandonado la colonia volvié a ella a fin de recuperar sus
viviendas abandonadas para convertirlas en negocios comerciales, oficinas y/o

departamentos para renta.

Fue a partir de las renovaciones en los edificios y viviendas de la colonia (originadas
por el sismo) que se instauré un nuevo interés en ella, ahora no solo seria una

colonia habitacional sino, se incluiria al sector terciario en las calles de ésta.

Salinas (2013) destaca que el crecimiento de establecimientos comerciales se dio
en dos momentos, pero ninguno de ellos fue provocado por politicas urbanas

exclusivas para la colonia.

e El primer momento se origind a principios de la década de los noventa,
debido a la pérdida de poblacion comenzaron a instalarse oficinas y
comercios de bajo impacto los cuales atrajeron el interés de extranjeros,
empresarios y profesionistas jovenes.

e El segundo momento ocurrié a principios del afio 2000 cuando el Estado
impulso reformas (en la zona centro) las cuales permitieron el incremento de

establecimientos ahora de alto impacto.
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Sin embargo, varios autores coinciden en que el resurgimiento de la colonia a
principios de la década de 1990 no fue una accion intencionada del gobierno sino
de los nuevos residentes y pequefios inversionistas quienes encontraron precios
accesibles y un atractivo entorno urbano para residir, producir y trabajar, lo que
posteriormente fue atrayendo a mas consumidores, usuarios e interesados en

invertir en la colonia (Gonzélez, 2008 en Olivera, 2014).

En suma, la colonia La Condesa se caracterizé por ser una colonia exclusivamente
habitacional orientada al albergue de poblacion de alto poder adquisitivo la cual
buscaba una zona de plusvalia, seguridad y servicios, las condiciones de la colonia
se modificaron luego del sismo de 1985 que provocoé incertidumbre y miedo en los
residentes quienes decidieron abandonar la zona, posteriormente, a finales de los
afios 1980 y principios de 1990 se transformé a la colonia en una zona de servicios
primero de bajo impacto los cuales atrajeron el interés de inversionistas y

consumidores de alto impacto.

Asi, La Condesa se convertiria desde hace cuatro décadas en una zona habitacional
de élite, pero ahora se enfoca al sector terciario de alto impacto al ofrecer servicios
de consumo tales como restaurantes de comida nacional y extranjera, cafeterias,
boutiques, bares, servicios turisticos y de tratamiento personal como estéticas y

meédicos, originado a partir de las renovaciones realizadas en la zona.

Es por ello que, bajo el contexto de ciudad patrimonial, turismo y las plataformas
digitales se han derivado cambios econdmicos Y fisicos en la zona de estudio.

4.4.2 La Condesa en un entorno de ciudad patrimonial, turismoy

plataformas de alojamiento: cambios fisicos y econdmicos.
A) Bienes inmuebles patrimoniales: INAH e INBA.

La colonia La Condesa pertenece al entorno de ciudad patrimonial, es por ello que
se procedio a la busqueda de bienes inmuebles catalogados como monumentos
histéricos por el Instituto Nacional de Bellas Artes (INBA) y como monumentos

artisticos por el Instituto Nacional de Antropologia e Historia (INAH).
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El INAH contiene un Catalogo Nacional de Monumentos Histéricos Inmuebles el
cual alberga todos los bienes patrimoniales a nivel federal que representan un hecho
histérico de México, para el caso de la Ciudad de México existen seis zonas de
monumentos historicos declaradas de las cuales ninguna de ellas comprende a la
colonia La Condesa (INAH, 2019).

Para el caso del INBA, éste considera como monumento artistico aquellos
inmuebles que por decreto expedido ya sea por el presidente de la Republica o por
el Secretario de Educacion Publica, cuenten con una representacion en el contexto
urbano, inserciéon en determinada corriente estilistica, grado de innovacion, asi
como materiales y técnicas utilizadas en su construccion. Dicha institucion contiene
un listado de Inmuebles Declarados Monumento Artistico con 52 inmuebles
registrados, sin embargo, la colonia La Condesa no cuenta con monumentos

artisticos en su delimitacion (INBA, 2019).

Sin embargo, se infiere que la colonia es de tipo patrimonial por el tipo de
construcciones de estilo Art Déco, Art Nouveau y Moderno que se presentan en ella
las cuales contienen caracteristicas arquitectonicas formales y espaciales que las
destacan del resto debido que, es posible observar armonia en la composicion de
sus fachadas, tipologia estructural, elementos, materiales y/o técnicas

constructivas.

B) Cambios fisicos.

Ligeras transformaciones fisicas han ocurrido en la colonia las cuales han permitido
la coexistencia de espacios residenciales y edificios de departamentos modernos
con el comercio, segun datos del sistema de Datos Abiertos Ciudad de México, en
la colonia La Condesa para el afio 2019 se registraron un total de 1,345 predios de
los cuales 94.4% tienen uso de suelo habitacional, 3.2% habitacional mixto, 1.23%
habitacional con comercio en planta baja, .81 registran equipamiento, .22%
habitacional con oficinas y .14% espacio abierto (Datos Abiertos Ciudad de México,
2019).
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Se observa la predominancia de uso de suelo destinado a la vivienda, sin embargo
se integra el factor comercio y vivienda con oficinas lo que demuestra la dinamica
de la colonia al originar transformaciones o adaptaciones en las viviendas para el
albergue del sector terciario, una accidbn mas que contribuyo a la transformacion fue
la renovacion, por parte del Estado, del parque Espafia con el subprograma “Manos
a la obra” del programa general “Nuevo orden urbano” y, el incremento de negocios
comerciales el cual se observo en las Avenidas Tamaulipas y Michoacan; para el
lapso transcurrido entre los afios 1930-1989 se aperturaron siete negocios, en el
periodo 1990-1999 abrieron 12, 10 mas se crearon entre los afios 2000-2004 y para
los afios 2005-2009 se dio la mayor apertura de negocios con 48 nuevos comercios
(Hurtado, 2010).

Gréfico 11. Fecha apertura de negocios en las Avenidas Tamaulipas y Michoacéan,

La Condesa.
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Fuente: Hurtado (2010).

Como parte de la metodologia en la presente investigacion, se realizé trabajo de
campo a fin de identificar obras en proceso de renovacion y/o construccion de
viviendas y/o departamentos en la colonia a fin de distinguir el sector de poblacion

al que se orientan las mismas.

Se realizaron recorridos de campo en la zona de estudio por cada manzana de la
colonia siguiendo un orden de direccion noroeste a sureste. Primero se identificaron
los edificios y/o viviendas en remodelacion y/o en construccion de los cuales

destacaron cuatro casos, se trata de edificios de departamentos en remodelacién
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debido a las afectaciones que sufrieron por el sismo del 19 de septiembre de 2017.
Las imagenes 44 y 45 muestran dos de los cuatro edificios afectados observados
durante el recorrido. La imagen 44 muestra un edificio de departamentos ubicado
en Calle Antonio Sola mientras que la imagen 45 fue capturada en la Calle Amatlan.

Imagen 44. Edificio Calle Antonio Sola. Imagen 45. Edificio Calle Amatlan.

T T =
e . | !—‘

S

Fuente: Captura propia. Fuente: Captura propia.

Posteriormente, se identificaron edificios en construccién los cuales estan
orientados a un sector de poblacion de altos ingresos, esto debido al precio de venta
en el que se ofrecen mismo que ronda en los tres millones de pesos, ademas ofrece
amenidades tales como vista a la avenida, terrazas, cajon de estacionamiento
particular techado y dos habitaciones (en la mayoria de los casos). La imagen 46
muestra al edificio en construccion en la Calle Amatlan mientras que la imagen 47

muestra al ubicado en la Calle Juan de la Barrera.
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Imagen 46. Edificio Calle Amatlan. Imagen 47. Edificio Calle Juan de la Barrera.

Fuente: Captura propia. Fuente: Captura propia.

En suma, los cambios fisicos en la colonia La Condesa han sido minimos ya que no
se han registrado proyectos de renovacion de vivienda por parte del Estado para la
transformacion de la colonia, los Unicos cambios observados han sido las
renovaciones en los edificios consecuencia del sismo de 2017 el cual causaria
dafios en los mismos provocando su desalojo para su posterior renovacion, ademas

de los nuevos edificios en construccion.

El cambio mas relevante registrado en la colonia fue el incremento en el nimero de
establecimientos comerciales al pasar de 7 en el periodo 1930-1980 a 48 en los
afos 2005-2009 denotando asi la orientacion de la colonia al sector terciario con

vivienda.
C) Cambios en el sector servicios.

La ultima parte del trabajo de campo se concentr6 en la observacion de los
comercios y servicios ofrecidos en la colonia y el sector de poblaciéon al que se

encuentra dirigido, para ello, se elaboré un cuadro con dos filas:
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La primera de ellas con el nombre “Bajo impacto” refiere a los negocios cuyo
consumidor es una persona local que practica el comercio vecinal de productos
bésicos quienes buscan satisfacer sus necesidades a bajo costo, ejemplo de este
tipo de negocios son las fondas econdémicas, tiendas de abarrotes con productos de

primera necesidad tales como vegetales, legumbres, dulces, entre otros.

La segunda fila llamada “Alto impacto” refleja los negocios orientados a un sector
de poblacién de comercio urbano los cuales pagan por servicios de mayor calidad
y exclusividad (algunos de ellos atienden a poblacion turista), por ejemplo,
restaurantes de comida nacional e internacional, tiendas de conveniencia de marcas

globales reconocidas y cafeterias estilo vintage o con comida gourmet entre otros.

En la parte vertical de la tabla se agregaron columnas las cuales mencionan el tipo
de negocio encontrado en la colonia: restaurante, tienda de abarrotes, cafeteria,
cerveceria, neveria, tienda de conveniencia que integran a la cadena Oxxo, 7
Eleven y Kiosko, estética o salén de belleza mismo que ofrece servicio de spa y
colocacién de ufas, estética canina, clinica y/o consultorio médico, farmacia,
escuela, papeleria, floreria, ferreteria con venta de material eléctrico, lavanderia,

boutique, estacionamiento y por ultimo, taller automotriz.

A su vez, se elabor6 otro cuadro que representa los negocios ubicados en cada una
de las avenidas de la colonia, éste muestra en las columnas el tipo de negocio

existente y en las filas el nombre de la avenida que se esta analizando.

El Cuadro 8 muestra los tipos de negocios que alberga la colonia, el Cuadro 9
muestra los comercios identificados por avenida, posteriormente el Mapa 4 muestra

ubicacion puntual de los tipos de comercio identificados.
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Mapa 4. Comercios establecidos, colonia La Condesa, 2019.
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El cuadro nimero 8 muestra la existencia de 156 establecimientos comerciales en
La Condesa distribuidos en 84% de las manzanas de la colonia, predominan los
establecimientos comerciales de alto impacto que representan 74% de los
establecimientos totales, mientras que 26% restante lo ocupan establecimientos

comerciales de bajo impacto.

Para el caso de los establecimientos comerciales de bajo impacto éstos se
encuentran ubicados en la parte oeste de la colonia en las avenidas Circuito interior,
Zamora y Pachuca debido a que es en esa parte de la colonia donde se ubica un
gran numero de oficinas entre los cuales destacan la Secretaria de Relaciones
Exteriores, el INEA, a su vez en la esquina de Circuito Interior y Avenida Veracruz
se ubica una terminal de autobuses y una entrada a la estacibn del Metro
Chapultepec, factores que explican la presencia de este tipo de establecimientos

comerciales.

En cuestiones porcentuales, del 100%, que equivale a 41 establecimientos
comerciales de bajo impacto, se identificO que el tipo de negocio con mayor
presencia en la colonia son restaurantes (cocinas econdmicas, taquerias,
loncherias) con 72%, le secundan abarrotes con 8%, en tercer lugar se ubican
clinicas y estéticas con 10% (5% cada una), y el 10% restante lo representan
ferreterias, escuelas (publica), farmacias (boticas), estéticas caninas y el taller
automotriz, cada uno con 2%. La imagen 48 muestra un restaurante de bajo impacto
junto a una ferreteria en la Calle Yautepec, se puede observar que el edifico que

alberga ambos comercios se encuentra en condiciones desfavorables.

Imagen 48. Negocios de bajo impacto Calle Yautepec.
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Fuente: Captura propia.

Gréfico 12. Negocios de bajo impacto por porcentaje.
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Fuente: Elaboracion propia.

Los establecimientos comerciales de alto impacto son los mas representativos de la
colonia, se observa que este tipo de negocios predominan en la parte sureste en
sus limites con la colonia Hip6dromo e Hipédromo Condesa en avenidas como
Michoacan y Tamaulipas. Considerando un total de 115 negocios de alto impacto
como 100% se observa que, 27% de los establecimientos lo representan
restaurantes (comida nacional e internacional), 21% cafeterias (algunas con estilo
vintage y productos organicos), 16% estéticas, 4% tiendas de conveniencia
(cadenas Oxoo0, Kiosko y 7 eleven), 4% escuelas (privadas), 4% lavanderias, 3%
boutiques, 3% ferreterias (productos especializados de construccion), 3%
papelerias (con impresiones en diferentes formatos), 3% farmacias (cadenas
nacionales como Similares, San Pablo), 3% estéticas caninas, 3% cervecerias, 2%
neverias y, por ultimo; 1% representan florerias lo mismo que clinicas 1%, abarrotes
1% y taller automotriz 1%. La imagen 49 muestra un establecimiento de alto impacto

establecido en la Avenida Michoacan.
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Imagen 49. Restaurante de alto impacto Avenida Michoacan.
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Fuente: Captura propia.

Grafico 13. Negocios de alto impacto por porcentaje.
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Fuente: Elaboracion propia.

Resumiendo, los cambios econdmicos en La Condesa se visualizan en el nUmero
de establecimientos comerciales establecidos, asi como en el impacto de los
mismos, estos se clasifican en alto y bajo impacto; para el caso de la colonia
predominan los negocios de alto impacto con 74% mientras el 26% restante son

establecimientos de bajo impacto.

Los primeros se caracterizan por ser negocios que satisfacen las necesidades

basicas de la poblacion tales como abarrotes, cocinas econdmicas, consultorios
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meédicos entre otros, dichos negocios se establecen principalmente en las vialidades
cercanas a oficinas (Zamora, Circuito interior), asi como a la estacion del metro
Chapultepec lo cual refleja la preferencia de los oficinistas, asi como usuarios del
transporte publico por establecimientos de bajo precio y r4pido alcance.

Para el caso de los establecimientos de alto impacto, estos refieren a servicios de
lujo o exclusivos que van desde restaurantes internacionales o de tipo gourmet,
hasta estéticas con servicio de spa y colocacién de ufias, estos negocios se ubican
principalmente en Avenida Michoacan y Tamaulipas las cuales son limite con la

colonia Hipédromo Condesa e Hipdédromo.

4.5 Andlisis.

El fendmeno de la gentrificacion ha sido observado y estudiado en varias partes del
mundo lo cual ha permitido establecer fundamentos béasicos para entender al
mismo, el fendmeno tiene diferentes matices, la gentrificacion clasica analizada en
paises occidentales es la que mas se ha difundido, sin embargo, en el siglo XXI ha
sido objeto de estudio en contextos latinoamericanos de la cual se derivan algunos
tipos como la gentrificacion verde, gentrificacion rural, gentrificacion turistica entre

otros.

Autores como Ruth Glass (1964), Neil Smith (1996), Hamnett (1991), Peter Hall
(1998), entre otros; fueron precursores del concepto de la gentrificacion y la definen
como un proceso que involucra acciones de reinversion y en algunos casos
desplazamientos para la atraccion de nuevas actividades sociales y/o grupos de
poblacién, en donde las caracteristicas de la gentrificacién son el desplazamiento,
la llegada de la gentry, procesos de renovacién urbana, el papel del Estado y/o de

los sectores inmobiliarios como gentrificadores del espacio.

La definicion mas conocida de la gentrificacion clasica es la establecida por Glass
(1964 en Rojo, 2016) quien la definié como aquellos procesos de renovacion urbana
de viejas zonas céntricas derivados del arribo de estratos medios y altos a la zona

y el desplazamiento de sectores pobres que residian en ellos.
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En la colonia La Condesa se observo el fendmeno de gentrificacion clasica en tres

etapas:

La primera, su fundacién enmarca sus inicios en 1704 como una hacienda de
amplias extensiones que fue fraccionada en 1925 para contener colonias exclusivas
para clase social media alta y alta la cual buscaba contar con todos los servicios

tales como agua potable, drenaje y recoleccion.

La segunda etapa que presentd la colonia fue la fase de deterioro y
desplazamiento. Para el caso de La Condesa se registro un deterioro consecuencia
del sismo de 1985 que provocd grandes dafios en la colonia los cuales se
observaron en edificios derrumbados o con severas afectaciones en su estructura,
al ser una zona susceptible a movimientos tellricos se registré un desplazamiento
directo. Hamnett (1991) explica que el desplazamiento directo se presenta cuando
la gente es forzada a dejar sus viviendas mediante acciones violentas como
desalojos compulsivos observado en el abandono de propiedades una caida en el
precio de renta y venta de predios y propiedades, asi como una expulsion de
poblacién debido al miedo e incertidumbre generado en la colonia. Aunque las
acciones violentas se pueden asociar a la presién del sector inmobiliario por
abandonar o vender sus propiedades, en el caso de la Condesa estuvo relacionado

a un evento natural (citado en Rojo, 2016).

La tercer y ultima etapa del proceso de gentrificacion clasica en La Condesa
es la renovacion. El proceso de renovacion urbana se dio como consecuencia del
sismo de 1985 en donde la poblacion propietaria o los hijos de los propietarios que
anteriormente residian en la colonia volvian a ella a fin de recuperar sus predios e
invertir en ellos para su conversion en establecimientos comerciales y/o viviendas
para renta y/o venta ya que no estaban interesados en habitarla nuevamente; este
proceso involucré acciones de reinversion orientadas a principios de los afios 1990
para negocios comerciales de bajo impacto como loncherias, cocinas econémicas,
tiendas de abarrotes entre otros y, a principios de los afios 2000 para negocios de
alto impacto como boutiques, cafeterias vintage, restaurantes de comida nacional e

internacional entre otros.
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La renovacion urbana es entendida segun Less et al. (2008 en Rojo, 2016) como
una reinversion de capitales en donde la poblacién de ingresos medios y altos
buscan, ya sea por cuenta propia o por inversion privada (agentes inmobiliarios) la
renovacion de sus viviendas. Neil Smith (1996) sobre sus casos de estudio en
Europa y Estados Unidos sostiene que la gentrificacion esta ligada a una reinversion
de capitales por parte de actores inmobiliarios privados quienes son los encargados
de la produccion de alojamientos de lujo. Por su parte, Rodriguez (2015 en
Delgadillo et al., 2015) especifica que la gentrificacion es resultado de acciones
desarrolladas estratégicamente por el Estado para adecuar las ciudades a la

acumulacion del valor capital.

En La Condesa, los procesos de renovacion urbana fueron realizados por los
mismos propietarios de la zona quienes buscaban aprovechar sus propiedades y no
por acciones intencionadas del gobierno especificamente en la zona; el Gobierno
del Distrito Federal (ahora Ciudad de México) implement6 el Bando 2, estrategia del
Estado para contener la expansion de vivienda dispersa y orientarla exclusivamente
hacia las cuatro alcaldias centrales de la ciudad. Sin embargo, ningin area de
actuacion de dicho programa involucré a La Condesa, el Unico subprograma de
renovacion por parte del Estado exclusivo para la colonia fue “Manos a la obra” del
programa general “Nuevo orden urbano”, dicho programa se propuso embellecer el
parque Espafay el parque México. Entonces, las renovaciones en la colonia fueron
realizadas por los mismos propietarios en la zona quienes deseaban aprovechar

sus predios y construcciones para obtener beneficios de ellas.

Asi, el Estado ha tenido una participacion minima en los procesos de intervencion,
es decir, no ha participado de manera directa con programas de renovacion, pero si
indirectamente cuando autoriza cambios en los usos de suelo. Ejemplo de ello es
que para el periodo 1998-2012 se registraron 11 cambios de usos de suelo en la
Condesa, en su mayoria comerciales y para el afio 2019 de un total de 1,345
predios, 1269 son uso de suelo habitacional, 42 habitacional mixto, 18 habitacional
con comercio en planta baja, 11 equipamientos, 3 habitacional con oficinas y 2

espacios abiertos, dicha informacién demuestra la orientacion de la colonia al
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albergue de vivienda con actividades comerciales y oficinas en una zona que fue,

inicialmente, dirigida a la vivienda (Datos Abiertos Ciudad de México, 2019).

En general, la Condesa present6 un proceso de gentrificacion clasica hasta finales
de los afios 1980 y principios de los aflos 1990 caracterizado por contener como
principal agente de transformacion a la vivienda, una vez que la zona de estudio se
encontraba gentrificada, se originaron cambios, particularmente dirigidos al sector

turismo y al consumo.

Gonzalez y Hiernaux (2014) explican la importancia de los centros histéricos y su
papel fundamental para el proceso de gentrificacion orientado al turismo. El turismo
es una actividad con preferencia a los turistas quienes buscan desplazamientos de
corta duracién que obedecen segun Jansen-Verbeke (1998 en Gonzélez y
Hiernaux, 2014) a motivaciones como el aprovechamiento del patrimonio cultural de

la ciudad e incluso su diversidad étnica.

Hoy en dia el turismo y los servicios derivados de dicha actividad en ciudades de
consumo y patrimoniales provocan cambios estructurales que van desde
transformaciones en su economia, cambios fisicos y/o estilos de vida es por ello
gue Martos (2012) sefiala que ciudades las cuales destacan por su patrimonio
cultural pueden encontrar en el turismo una forma de diversificacion econémica; a
su vez coincide que son los edificios monumentales de distintas épocas con
diferentes estilos artisticos los que permiten conformar una imagen cultural de la

ciudad.

El caso de la colonia La Condesa no es una excepcion. Debido a sus estilos de
arquitectura tipo Art Déco, Art Nouveau y Moderno los cuales la dotan de
personalidad, clase y elegancia que la permiten destacar del resto de las colonias
al atraer poblacion turista y de altos ingresos quienes encuentran en la colonia un
lugar para consumir y residir. De este modo, en una zona ya gentrificada como La
Condesa, los giros comerciales y la imagen cultural y urbana atraen consumidores,
por lo tanto, la vida a escala vecinal-barrial serd cada vez mas tenue en

comparacién con las actividades dirigidas hacia el turismo.
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Martos (2009 en Sargatal, 2000) sefiala que la gentrificacibn normalmente genera
una revalorizacion y aumento de precios en vivienda, suelo y servicios provocando
una sustitucion de poblacion original por nuevos ocupantes (desplazamiento) los
cuales gozaran de una ciudad forzada al turismo. En La Condesa, las renovaciones
urbanas resultado del sismo de 1985 han orientado a la colonia al sector servicios
resultado de las exigencias de una ciudad posfordista la cual Ascher (2001)
menciona que se da a partir de la constitucion de ciudades mas competitivas que
exigen mejores equipamientos e infraestructuras en temas sanitarios, educativos y
culturales dandole mas valor al uso de la tecnologia, transporte y actividades de

ocio.

Asi, La Condesa tuvo un proceso de gentrificacion por turismo consecuencia de las
renovaciones en edificios y viviendas de la colonia. A principios de los afios 1990
las renovaciones estuvieron orientadas al albergue de comercios de bajo impacto
los cuales refieren a negocios cuyo consumidor es una persona local que ejerce el
comercio vecinal de productos basicos a bajo costo, este tipo de negocios en la
colonia son fondas econdémicas, puestos ambulantes, tiendas de abarrotes con
productos de primera necesidad tales como vegetales, legumbres, dulces, etc.,
estéticas, farmacias. Este tipo de negocios aunado a las constantes renovaciones
en viviendas atrajeron el interés de extranjeros, profesionistas, empresarios jovenes
y turistas a la colonia, quienes buscaban en ella el consumo de su arquitectura

patrimonial y el goce de sus servicios.

A principios de los afios 2000 se llevaron a cabo nuevas renovaciones orientadas a
un sector de poblacion de altos ingresos dotandolos de servicios de alta calidad y
exclusividad estableciendo comercios de alto impacto (comercio urbano) por
ejemplo, restaurantes de comida nacional e internacional, tiendas de conveniencia
de marcas globales reconocidas, estéticas y spa, boutiques, cafeterias estilo vintage

0 gourmet entre otros.

El crecimiento comercial en la colonia se ha intensificado, prueba de ello es la
apertura de negocios en las Avenidas Tamaulipas y Michoacan; para el lapso

transcurrido entre 1930 y 1989 se aperturaron siete negocios, para el periodo 1990-
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1999 abrieron 12, en los afios 2000-2004 se crearon 10 y para los afios 2005-2009
se dio la mayor apertura de negocios con 48 nuevos comercios (Hurtado, 2010).
Ademas, informacion identificada en trabajo de campo (de esta investigacion),
demostro la existencia de 156 establecimientos comerciales distribuidos en 84% de
las manzanas de la colonia, con una predominancia de 74% (del total de
establecimientos) de comercios de alto impacto, mientras que 26% restante lo

representan establecimientos de bajo impacto.

El establecimiento de bajo impacto con mayor presencia en la colonia fueron
cocinas econdémicas, taquerias y loncherias (72%), le secundan abarrotes (8%) y
en tercer lugar se ubican clinicas y estéticas (5% cada una), para el 10% restante
de los negocios se encuentran ferreterias, una escuela publica, boticas, estéticas
caninas y un taller automotriz, cada uno de los comercios representa 2% del total.
Estos establecimientos se ubican en la parte oeste de la colonia debido a que en
esa zona se ubican oficinas privadas y gubernamentales como la Secretaria de
Relaciones Exteriores y el INEA, por otra parte, alberga una terminal de autobuses
y una entrada a la estacién del Metro Chapultepec, factores que explican la

presencia de este tipo de establecimientos comerciales.

Es por ello que, la cercania funge como factor importante. Por ejemplo en la avenida
Circuito interior al ser una avenida principal y conectora de la Ciudad de México es
la que alberga a la estacion del Metro, la terminal de autobuses y las oficinas de
gobierno, por su parte las calles Zamora y Pachuca paralelas al Circuito contienen
oficinas particulares y la mayoria de los establecimientos de comida.
Por lo tanto, se infiere que los establecimientos comerciales de bajo impacto
prefieren instalarse en centros de atraccion de poblacion como el acceso a la
estacion del metro, la terminal de autobuses y las oficinas debido a que es en estos
lugares donde se concentran los consumidores potenciales de este tipo de servicios
guienes por su nivel de percepciones econOmicas, su estilo de vida que,
normalmente es de exigencias amplias y tiempos reducidos asi como sus
necesidades (fisicas y alimenticias) los orillan a consumir en este tipo de

establecimientos.
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Sabatini et al. (2017) menciona que la gentrificacion es una dimensién “clasista” en
donde un area es invadida por “mejores pagadores” del suelo, dicha invasion origina
un desplazamiento de los “peores pagadores”, incluyendo a los residentes
originales y a personas de similar ingreso. En La Condesa se observé que los
establecimientos comerciales de bajo impacto no son los de mayor presencia en la
colonia y poco a poco se han ido reduciendo, permitiendo la inclusién de mejores

pegadores.

Por lo tanto, los establecimientos comerciales mas representativos de la colonia
fueron los de alto impacto y se descubrié que, para este tipo de establecimiento
predominan los restaurantes de comida nacional e internacional (27%), secundan
cafeterias de estilo vintage y/o con venta de productos organicos (21%),
posteriormente estéticas con servicio de spa e instalacion de ufias (16%), en cuarto
lugar se ubican las tiendas de conveniencia de cadenas Oxxo, Kiosko y 7 eleven
(4%), le siguen escuelas privadas (4%) y lavanderias (4%), para el caso de
boutiques 3%, ferreterias con venta de productos especializados de construccién
3%, papelerias con servicio de fotocopiado e impresiones en grandes formatos) 3%,
farmacias de cadenas nacionales (Similares y San Pablo) 3%, estéticas caninas 3%
y cervecerias 3%, neverias 2% vy, finalmente un 1% representan florerias, 1%
clinicas dentales, 1% abarrotes y 1% taller automotriz con servicio exclusivo para

altas gamas automovilisticas.

Este tipo de negocio predomina en la parte sur y este de La Condesa en sus limites
con la colonia Hipédromo e Hipédromo Condesa en las avenidas Michoacan y
Tamaulipas, Barrera (2014) sostiene que el término gentrificacion conceptualiza un
proceso no homogéneo entre ciudades, este proceso no solo se trata del cambio
del territorio sino de percepciones y comportamientos que se desarrollan alrededor
de este originando un caracter excluyente, diferenciador y enfocado al consumo.
Esto explica el porqué de la existencia y acumulacion de este tipo de negocios en
dicha parte de La Condesa debido a que sus colonias vecinas representan una zona

de exclusividad en la Ciudad de México la cual ha sido orientada a la satisfaccion
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de poblacion turista y de altos recursos con la introduccion de comercios que

destacan por contener productos y servicios de calidad.

De esta manera, los establecimientos comerciales en La Condesa se observan de
dos tipos: los de bajo impacto caracterizados por ser servicios de comercio vecinal
y, los de alto impacto distinguidos por ser comercios de tipo urbano para altas clases
sociales; ambos tipos de negocios representan la vida comercial de la colonia. Sin
embargo, se tiene una mayor presencia de comercios urbanos, esto al ser una
colonia que, desde sus inicios fue orientada al albergue de poblacion de altos
estratos econdmicos, dicha caracteristica no se ha perdido a pesar de las
renovaciones sufridas en la colonia por lo que dicho factor aunado a la cercania de
las colonias Hipédromo e Hipédromo Condesa pertenecientes a la Alcaldia
Cuauhtémoc la obligan a conservar su exclusividad y preferencia por la poblacion

turista.

Generalmente, las transformaciones urbanas establecen las bases para el
desarrollo de una gentrificacién de tipo turistico. Yrigoy (2017) menciona que la
gentrificacion turistica se entiende como un proceso en el cual el mercado de
vivienda de alquiler se reduce en favor de un mercado de viviendas de alquiler

turistico, es decir, una reduccion de lo local y un aumento por lo turistico.

En La Condesa, las transformaciones urbanas posteriores al sismo de 1985
promovieron las bases para el desarrollo de la gentrificacion turistica la cual, al igual
gue el caso de estudio de Yrigoy (2017), se da una preferencia por lo turistico sobre
lo residencial y no se presenta una participacion del Estado en el proceso de
gentrificacion. Las transformaciones en La Condesa han modificado el paisaje
urbano, al pasar de una colonia habitacional de vivienda horizontal tradicional a una
de edificaciones verticales para vivienda con negocios comerciales orientados en
su mayoria a la clase media-alta y alta en donde las renovaciones mencionadas y
el nuevo boom de la colonia permitieron la intensificacién de la gentrificacion y la
introduccién de las plataformas digitales para renta de alojamientos para periodos
cortos Airbnb y HomeAway las cuales aprovechan las particularidades de la colonia

en turismo, patrimonio y vivienda para beneficio propio.
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Dichas plataformas ofrecen alojamientos para poblacién tanto de altos como de
bajos ingresos con amenidades basicas necesarias; el nivel de amenidades varia
segun el precio y ubicacion de los alojamientos en donde el costo mas accesible
ofrece al menos una cama y servicio de bafio (compartido en su mayoria) a
diferencia del alojamiento mas exclusivo que ofrece amenidades como bafiera, dos

o tres habitaciones, sala, comedor, sala de tv, y terraza.

En La Condesa, se identificaron cuatro tipos de alojamientos: departamento entero,
habitacion privada, loft entero y condominio completo en los que se analizaron el
numero de habitaciones, camas, bafos, huéspedes a albergar y costo por noche,
se observdé que de un total de 119 alojamientos distribuidos en 79% de las
manzanas comprendidas en la colonia (46 de 58).

El alojamiento con mayor presencia en la colonia es el departamento entero al
contar con 77.5% de los alojamientos totales disponibles; la capacidad de
huéspedes mas ofertada por alojamiento fue para dos personas con 45%; la
cantidad de recamaras por alojamiento mas ofertada es de una con 66.32% y el
rango de precios predominante es el inferior a los $999 por noche. En cambio, el
alojamiento menos ofertado en la colonia es el condominio completo con 2.5% del
total de alojamientos, la capacidad de huéspedes por alojamiento menos ofertada
es para 7, 9 y 12 personas con .84% cada uno; en cuestidon de recamaras los
alojamientos menos ofertados son de cuatro y cinco recamaras representando .84%
del total y, finalmente; el rango de precios menos elegido es el superior a los $2,000
por noche con 14%.

Se observo que, los alojamientos en La Condesa cuyo valor de alquiler es inferior a
$899 son alojamientos que no gozan de privilegios como una ubicacién sobre
vialidades principales, vista a la avenida o balcon, ademas que solo proporcionan
los elementos basicos para una estancia como una cama (a veces con closet) y un
bafio el cual en la mayoria de los casos es un area compartida con otros huéspedes
al igual que la cocina (en caso de contar con ella) y la sala, en cambio; los
alojamientos que sobrepasan los $900 por noche se vuelven mas atractivos que el

resto al ofrecer acabados modernos en sus instalaciones acompafnados de confort
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y amenidades como muebles de maderas finas ademas de contar con una vista
orientada a los edificios ubicados en Paseo de la Reforma y/o hacia el Castillo de

Chapultepec.

Por lo tanto, las amenidades ofrecidas en los alojamientos, asi como su ubicacién y
capacidad de alojamiento infieren en el precio de los alojamientos entendiendo que,
a mejor ubicacion y mejor nivel de servicios, mayor es el precio de alojamiento esto
explica la mayor concentracion de alojamientos sobre las avenidas principales de la
colonia (Avenida Tamaulipas, Circuito Interior Eje 2 sur), a su vez, se observa que
la poblacion usuaria de las plataformas tiene preferencia por la practicidad y
privacidad al elegir establecimientos pequefios (para dos huéspedes) quienes
buscan contar con un alojamiento exclusivo para ellos y de bajo costo (inferior a
$999).

Marcuse (1985) hablé de los beneficios de la gentrificacion y destaco la mejora en
la calidad fisica de las viviendas, la atraccién de poblacion con ingresos mas altos
asi como de residentes y negocios que aumentan la base impositiva de la ciudad;
en la Condesa los beneficios se observaron con una mejora en el aumento de
plusvalia de la zona, aumento de seguridad policiaca, apertura de negocios
comerciales de alto impacto, una mayor y mejor oferta de vivienda, mientras que los
no beneficios fueron el aumento excesivo en los precios de renta y venta de vivienda
y departamentos asi como el valor de predios, el incremento en el nUmero de
negocios de alto impacto que excluye a los de bajo impacto y, por dltimo; la

desigualdad en el acceso a bienes y servicios.

En suma, la gentrificacién en La Condesa se vio manifiesta en dos tipos: el primero,
un proceso de gentrificacion clasica hasta el afio 1985, periodo en el que se registro
el desplazamiento de la poblacion y el proceso de deterioro de la colonia la cual
obtuvo su rescate por poblacion residente de la colonia misma que invertia en sus
viviendas para la clase social media a principios de la década de 1990. El segundo
a principios de los afios 2000 para la clase social alta la cual fue atraida por la nueva

cara de La Condesa, su valor patrimonial y su orientacion al turismo, asi como en
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servicios especializados de alto impacto los cuales desplazan a los de bajo impacto

y resultado de un segundo tipo de gentrificacion, la turistica.

Este conjunto de cambios permitié la revalorizacion de la zona y el aumento en el
precio de viviendas y departamentos para renta y venta, asi como el crecimiento
comercial, es decir; una intensificacién de la gentrificacion la cual fue aprovechada
por las plataformas digitales Airbnb y HomeAway para la oferta de alojamientos

destinada a la poblacion turista que visita la colonia.
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Conclusiones.

El propésito de este apartado es llevar a cabo una comparacién de los capitulos
desarrollados durante este trabajo, se pretende mostrar una integracion de los
apartados tedricos con los hallazgos encontrados en la colonia La Condesa. El
desarrollo de la presente investigacion permitio cumplir con el objetivo general de
analizar las transformaciones fisicas y econémicas que se presentan en un entorno
de ciudad patrimonial, el caso de la colonia La Condesa, derivadas del proceso de
gentrificacion por actividades turisticas basado en la renta de vivienda para

alojamiento en las plataformas digitales Airbonb y HomeAway.

Cumplir con dicho objetivo condescendié a responder la pregunta de investigacion
¢, Qué transformaciones fisicas y econémicas se presentan en un entorno de ciudad
patrimonial a partir de la actividad turistica basada principalmente en la renta de
viviendas para alojamiento mediante las plataformas digitales Airbonb y HomeAway?,
la hipotesis planteada supone que en un entorno de ciudad patrimonial como la
Ciudad de México especificamente en la colonia La Condesa, se presenta un
fendmeno de gentrificacidn turistica el cual origina cambios fisicos y econémicos
alrededor de las viviendas en renta para alojamiento a través de plataformas

digitales como Airbnb y HomeAway.

Para responder la pregunta de la investigacion y dar comprobacién a la hipétesis,

se muestran a continuacion las conclusiones generadas:

1. Las ciudades con valor patrimonial son la via para lograr una gentrificacion

turistica.

El patrimonio cultural promueve el goce de la historia, tradiciones y cultura a la vez
gue promueven un proceso de gentrificacién por turismo el cual genera un ingreso
econdémico y crecimiento financiero que permite restaurar y solventar los gastos de
conservacion del patrimonio. En La Condesa, su patrimonio arquitecténico de estilo
Art Déco, Art Nouveau y Moderno el cual contiene caracteristicas arquitecténicas

formales y espaciales que las destacan del resto de las colonias han impulsado la
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introduccion de un tipo de gentrificacion por turismo al observarse en la colonia una

zona de servicios de consumo con valor histérico.

2. La Condesa presentd un fendbmeno de gentrificacion clasica desde su creacion

hasta el sismo de 1985.

Este fendmeno es definido por Glass (1964) como un proceso de renovacion urbana
de viejas zonas céntricas de ciudades consecuencia del arribo de estratos medios
y altos a la zona quienes desplazaban a los sectores pobres que residian en ellas,
La Condesa fungia en sus inicios como una hacienda de extensa amplitud la cual
fue fragmentada en 1925 para el albergue de colonias exclusivas de clase social
media-alta y alta con los servicios de agua potable, drenaje y recoleccién, esta
colonia opero de esta forma hasta el afio 1985 cuando un sismo provoc6 derrumbes
y afectaciones en las propiedades de la colonia trayendo como consecuencia el
desplazamiento de la poblacion residente, abandono de viviendas y una reduccién

dréstica de los precios de compray renta de las propiedades (citado en Rojo, 2016).
3. La Condesa present6 una gentrificacion por turismo a finales de los afios 1980.

Posterior al sismo, se llevé a cabo un proceso de renovacion urbana en la colonia
el cual generd una gentrificacion turistica que dio inicio a principios de los afios 1990
con la orientacion de los servicios al comercio de tipo vecinal de bajo impacto que
atrajo turistas, empresarios y profesionistas y desplazé a la poblacion local,
ocasionando que, para principios de los afios 2000 los servicios se convirtieran al
comercio urbano de alto impacto provocando el desplazamiento de los comercios
de tipo vecinal (bajo impacto) y una pérdida de la vida de barrio. Sin embargo,
ninguno de los dos procesos de renovacion fue provocado por politicas urbanas

(Estado) exclusivas para la colonia.

4. La gentrificacién de tipo turistica se genera debido al interés del turista por los
desplazamientos de corta duracion y al deseo de aprovechamiento del patrimonio

cultural de las ciudades.
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El turista se convierte generalmente en un consumidor exprés de la zona y del
espacio publico gentrificado por el Estado o por agentes inmobiliarios quienes
observan en el patrimonio una fuente de riqueza. En La Condesa, el espacio no fue
gentrificado por iniciativa o con intervencién del Estado sino por los propietarios de
predios en la colonia quienes los visualizan como una fuente de ingresos y de
explotacion cultural, la Unica interaccion del Estado en la zona fue el subprograma

“‘Manos a la obra” que tuvo como objetivo la renovacién del parque Espafia.

5. La colonia al ser hipergentrificada por el turismo presentd transformaciones

fisicas y econémicas.
Las transformaciones fisicas se visualizaron en:

-Edificios en construccién los cuales estan orientados a un sector de poblaciéon de
altos ingresos debido a las amenidades y al precio de venta en el que se ofreceny,
edificios en remodelacion por nuevos disefios arquitectonicos o por las afectaciones

sufridas por el sismo del 19 de septiembre de 2017.

-Cambios de usos de suelo, de un total de 1,345 predios en 2019, 94.4% tienen uso
de suelo habitacional, 3.2% habitacional mixto, 1.23% habitacional con comercio en
planta baja, .81 registran equipamiento, .22% habitacional con oficinas y .14%
espacio abierto (Datos Abiertos Ciudad de México, 2019). Se observa la
predominancia de uso de suelo habitacional y la integracion de vivienda con

comercio y vivienda con oficinas.

-Incremento en el numero de negocios comerciales en las Avenidas Tamaulipas y
Michoacan el cual paso de 7 en el periodo 1930-1989 a 48 en el periodo 2005-2009
(Hurtado, 2010).

Las transformaciones econdmicas se observaron en dos tipos de establecimientos

comerciales:

-Establecimientos comerciales de bajo impacto (comercio vecinal) que optan
instalarse en centros de atraccion de poblacibn como la estacion del metro

Chapultepec, la terminal de autobuses y/o las oficinas debido que estos lugares

177



concentran a los consumidores potenciales de este tipo de servicios por sus
percepciones econdmicas, estilo de vida, asi como sus necesidades (fisicas y

alimenticias).

-Establecimientos comerciales de alto impacto (comercio urbano) orientados a la
satisfaccion de poblacion turista y de altos recursos quienes buscan de comercios

los cuales destacan por contener productos y servicios de calidad.

Ambos tipos de negocios representan la vida comercial de la colonia, sin embargo,
se tiene una mayor presencia de comercios urbanos, debido que la colonia desde
sus inicios fue orientada al albergue de poblacién de altos estratos econdémicos, y a
Su vez presenta una cercania con las colonias Hipodromo e Hipodromo Condesa

caracterizadas por su exclusividad y preferencia por la poblacion turista.

6. Los cambios fisicos, relacionados con cambios de uso de suelo, edificios en
construccion y en remodelacion y, los cambios econdmicos observados en los
establecimientos comerciales de bajo y alto impacto son aprovechados por las

plataformas digitales Airbnb y HomeAway para ofrecer alojamientos a los turistas.

El incremento de la oferta cultural, gastrondmica, comercial y de entretenimiento en
la colonia generaron un incremento en los valores de renta y venta de casas y
departamentos, estos factores fueron aprovechados por las plataformas digitales de
alojamiento Airbnb y HomeAway para la introduccién de viviendas en renta para el
turismo, se observa que en las plataformas, los alojamientos siguen una légica en
la cual a mejor ubicacién y mejor nivel de servicios, mayor es el precio del
alojamiento en el entendido que las amenidades ofrecidas en los alojamientos, asi
como su ubicacién y capacidad de alojamiento infieren en el precio de los
alojamientos, a pesar de ello, se observa que la poblacion usuaria de las
plataformas tiene preferencia por la practicidad y privacidad al elegir
establecimientos pequefios y exclusivos para ellos sin dejar de considerar el bajo

costo.

Finalmente, se concluye que la hipoétesis planteada para la investigacion se cumple

en su totalidad debido que en la colonia La Condesa, con arquitectura patrimonial,
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se presentd un fendmeno de gentrificacion turistica el cual originé cambios fisicos y
econdémicos que permitieron la revalorizacion de la zona y el aumento en el precio
de viviendas y departamentos para renta y venta, asi como el crecimiento comercial
el cual fue aprovechado por las plataformas digitales Airbnb y HomeAway para la

oferta de alojamientos destinados a la poblacion turista que visita la colonia.

Para finalizar, este trabajo recomienda que, los edificios con elementos de valor
patrimonial que estan destinadas a vivir procesos de gentrificacion por turismo los
cuales provocan transformaciones en su entorno inmediato, requieren de una
institucion la cual contenga un listado unificado de los bienes patrimoniales, se
conoce que actualmente el INAH y el INBA contienen un listado patrimonial
individual (debido a que protegen edificios de siglos diferentes) sin embargo, al no
tener una lista unificada de los bienes se genera discrepancia entre ambas
instituciones y una pérdida en las caracteristicas patrimoniales debido que, cuando
un propietario pretende realizar cambios en los uso de suelo, renovaciones y/o
construcciones que alteran la estructura fisica de la zona algunos no saben si el
edificio a tratar es de tipo patrimonial o no conocen el procedimiento a seguir para

obtener la autorizacion y el modo de operar las renovaciones y/o construcciones.

Se propone también generar mas estudios sobre el impacto que tienen las
plataformas digitales para renta de alojamientos debido que estas al atraer
poblacion turista, generan un desplazamiento de poblacién residente de las zonas
y una disminucion en el niumero de establecimientos de barrio ocasionando una
pérdida de identidad en el lugar y de poblacion la cual en la mayoria de los casos

emigra a otros lugares.
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