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Resumen

El estudio explica la relacion positiva existente entre el crecimiento de los condominios en su
forma vertical, en la zona centro del pais, especificamente la CDMX, y el crecimiento de los
condominios en su forma horizontal en los municipios y ciudades periféricas. La causa de los
contrastes esta asociada a la fuerte presién del mercado en la subdivision vertical de la tierra,
que, pese a los riesgos intrinsecos de la propiedad vertical, sigue su crecimiento exponencial
en una peligrosa zona sismica. Tomando como fuente la “encuesta de evaluacion del
desempefio para organizaciones de condominio” presentada en el aflo 2020, asi como del
Censo de Poblacién y Vivienda, hacemos uso de las principales variables que operan en el
crecimiento de los condominios y su relacién negativa con otras formas de vivienda.

Conceptos clave: 1. Condominios, 2. condominizacién, 3. Disefio Institucional.

Introduccion

Las ciudades en la actualidad han proliferado alrededor del mundo en un constante
crecimiento de la poblacién, de manera que hoy en dia cerca del 56 por ciento de poblacion
del mundo vive en ellas, si continuaramos con esa tendencia se esperaria que la poblacion
urbana se incrementaria a poco mas del doble de la actual, lo cual implicaria que alrededor
de 7 de cada 10 personas vive en ciudades. Por lo tanto, las ciudades han crecido y con ellas
las poblaciones, de manera que las manchas urbanas se siguen expandiendo; por lo que el
tema urbano se vuelve un asunto de politica publica importante de atender, y mas aun en el tema de
la vivienda.

La vivienda es un tema fundamental ya que es un factor para el crecimiento de las
ciudades, donde la expansidn de estas y las areas periféricas han impulsado un crecimiento
urbano importante; ademas de que se observa un mercado creciente de vivienda en
condominios. Por tanto, las transformaciones sociales y politicas propias del modelo
urbanista neoliberal (Delgadillo, 2016), un fendmeno visiblemente particular se hace cada
vez mas objetivo; el crecimiento de los departamentos en edificios*. Aunque la dinamica
propia del crecimiento tiene orientaciones diversas, la tendencia es hacia el crecimiento
vertical: el caso de la CDMX es la muestra mas representativa del fendmeno en nuestro pafs,
a pesar de las condiciones del suelo, el negocio que significa para las grandes inmobiliarias,
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el desarrollo de departamentos en edificio, es motivo suficiente para seguir ofreciendo
vivienda “en el aire”, y la poblacion residente en modelos de Condominio (en sus multiples
variantes) aumenta exponencialmente.

El desarrollo de vivienda, una variable determinante en la construccion de modelos
de organizacion interna, no queda solamente en las ganancias de las inmobiliarias, ni mucho
menos en las deudas de familias por décadas, ya sean de estratos altos, medios o bajos, en la
gran mayoria de los casos. El desarrollo de departamentos en edificios deja una compleja
estructuracion de relaciones sociales entre diferentes actores; autoridades locales, nuevos
habitantes, comercios, y, sobre todo, en las relaciones entre residentes para organizar la “vida
en comun”, compartiendo espacios y disputando areas de usos generales.

Existe un crecimiento en el valor de la tierra en las zonas centrales, tal es el caso de la
CDMX, producto, por un lado, de la fuerte presiéon del mercado en el uso del suelo urbano, y,
por otra parte, la fuerte especulacién en las zonas céntricas, lo que ha llevado a los sectores
de mas bajos ingresos a ser expulsados hacia la periferia mas alejada, o, en su defecto, a la
adquisicion de propiedad subdividida verticalmente (Barrera, 2014). En algunas zonas de la
ciudad pueden verse, también, procesos gentrificadores®. Pero ;qué caracteristicas presenta
la nueva estructuracion del espacio? ;cémo son las nuevas relaciones sociales establecidas
entre los nuevos residentes? ;cudles son las condiciones socioeconémicas de los nuevos y
viejos residentes al paso de los aflos? ;es posible establecer un marco especifico para esta
nueva configuracion del espacio? ;realmente existe una transformacion en el entorno urbano
o simplemente es un crecimiento natural bajo légicas y dindmicas lineales?

Ante la imposibilidad de extender la ciudad horizontalmente, existe una tendencia de
crecimiento, tanto en el costo de la tierra como en la dindmica actual de crecimiento
poblacional en la Ciudad de México; el crecimiento vertical (Villavicencia, 2000). A pesar de
las disposiciones legales, los marcos regulatorios que limitan a las inmobiliarias, los datos
muestran que, siendo o no legal, en la ciudad, al dia de hoy, se construyen edificios. Mientras
en el resto del pais la dindmica de crecimiento de condominios no es vertical, precisamente,
sino exponencial. Es decir, mientras en la CDMX crecen condominios verticalmente en
numero, en municipios y ciudades los condominios crecen numéricamente en horizontal.

Dentro de la légica de crecimiento vertical de la CDMX, la tendencia es hacia la
“vivienda en edificio”, la desaparicion de la “Vivienda en Vecindad”, y con ello, la mitad de la
poblacién de la ciudad, se configura hacia la vida urbana vertical, inevitablemente, a la
organizacion en condominio. El futuro de la Ciudad de México es el estilo de vida condominal,
en una de las ciudades mas grandes del mundo y, por supuesto, la ciudad mas grande del pais,
cabe preguntarnos ;es viable el modelo de organizacion politico administrativa de la “Ley de
Propiedad en Condominio de Inmuebles para la CDMX”? ;Cuales son las implicaciones de
extender este modelo a la periferia? ;Cudles son los beneficios, o perjuicios, que el modelo
condominal llevaria a la municipalidad?

Las particularidades del crecimiento de la forma de organizacién en condominio
vertical en el centro del pais se dan a la par de un crecimiento exponencial horizontal en las
municipalidades, fenémeno denominado condominizacidn.

> Ibid.
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Unidad minima del Condominio: Departamentos en Edificio.

La unidad minima de andlisis para el caso de los condominios es la poblacién que habita en
viviendas en edificio, organizada bajo el régimen condominal, y sujetos a las disposiciones
legales del Codigo Civil para la CDMX. Lo cual nos permite distinguir a nuestra variable
independiente: el condominio, en su forma de disefio institucional.

El objeto de estudio se desenvuelve a partir de dos conceptualizaciones que,
dependiendo el tipo de analisis, tiene sus elementos construidos. Para definir condominio se
desglosa el concepto de Vivienda, utilizando, en este primer momento, como fuente de
informacion especifica, el Censo de Poblacién y Vivienda.

Para el Instituto Nacional de Geografia, Estadistica e Informatica, INEGI, la vivienda
es; “Espacio delimitado generalmente por paredes y techos de cualquier material, con
entrada independiente, que se construy6 para la habitaciéon de personas, o que al momento
del levantamiento censal se utiliza para vivir”®

Para lo cual distingue dos clases de viviendas, las viviendas habitadas en particulares
y aquellas habitadas en colectivo. La vivienda que nos interesa, particular, es una clasificacion
“segln el tipo de construccion, independencia o agrupamiento, propoésito de la edificacién o
improvisacion en su ocupacion”’. En la clasificacion de vivienda particular INEGI identifica
que es; “Vivienda destinada al alojamiento de una o mas personas que forman uno o mas
hogares. Se clasifican en: casas independientes, departamentos en edificios, viviendas en
vecindades, cuartos en azoteas, locales no construidos para habitacién, viviendas moviles y
refugios.”®

El objeto de estudio se encuentra localizado, especificamente, en la clasificacion
“Departamento en Edificio”; “Vivienda particular de construccion fija que forma parte de una
agrupacion de viviendas y que comparte pared, techo o piso con otra vivienda. Incluye las
viviendas en condominio horizontal”?

Es importante destacar que estan incluidos los condominios horizontales. Podria
imaginarse, a simple vista, que unicamente se consideran edificios verticales, cuando en la
realidad la base de datos del Censo de Poblacién y Vivienda tiene caracterizada
perfectamente el conjunto de los condominios.

El INEGI cuenta las viviendas de manera general, fuera del contexto de captura ante el
Registro Publico de la Propiedad, en el que, inicamente, podriamos identificar los inmuebles
registrados como, propiamente, “Condominios”. Tenemos, en la base de datos, el total de la
poblacién que queremos estudiar, pues la vivienda en edificio se diferencia de las demas
clasificaciones de vivienda, tales como la vivienda en vecindad; “Vivienda particular de
construccion fija que forma parte de una agrupacién de viviendas, en donde los ocupantes

6 Glosario (2016) Valido para: http://www.beta.inegi.org.mx/app/glosario/default.html?p=cpv2010 (Acceso:
2 de Diciembre de 2016).

7 Ibid.

8 Ibid.

9 Ibid.
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generalmente comparten alguno de los servicios, como el agua entubada o el servicio
sanitario.”10

Un tipo de vivienda distinto de nuestro objeto de estudio en lo que respecta a las viejas
formas de habitar el espacio comun, forzada por los bajos ingresos y las conglomeraciones
familiares a las que solian estar sujetas. Este tipo de vivienda, en vecindad, esta destinada a
desaparecer, segun datos del INEGL!! Encontramos que a mayor crecimiento de los
Departamentos en edificio menor nimero de viviendas en vecindad, hecho que forma parte
del fendmeno de la Condominizacidn.

Aunque el INEGI no cuenta con una definicion especifica de “Condominio”, caracteriza
las viviendas que pertenecen a este como aquellos departamentos - o viviendas particulares-
que se encuentran fisicamente agrupados, unidos por techos, pisos 0 muros, compartiendo
areas o espacios comunes -generalmente servicios y accesos- y que pueden estar
distribuidos horizontal o verticalmente. Hecho que nos permite, efectivamente, considerar
los datos censales como validos para aceptarlos como fuente de informaciéon de referencia
para nuestro objeto de estudio. Y a partir de entonces hablar de la condiciéon que guarda la
poblacién residente en condominios en la Ciudad de México.

Como trabajo inicial, habremos de responder a dos cuestiones principales; primero
¢(Cudl es la situacién que guardan las principales variables de nuestra poblacién? Y en
segundo término ;Cémo se ha explicado el tema anteriormente? Siendo de esta manera el
punto de partida en lo que respecta al acercamiento primario del crecimiento vertical.

Concepto Condominio

Entendemos por condominio la incorporacién de una Asociacién de Vivienda (asamblea de
vecinos) al modelo establecido en la Ley de Propiedad en Condominio de Inmuebles para la
CDMX. Es decir, una forma de organizacion colectiva, mas que un bien inmueble, que, sin
embargo, no esta, en forma alguna, en conflicto u oposicidn a su expresion material como
propiedad. El condominio debe cumplir con los siguientes criterios, estrictamente formales;

a) la escritura de la propiedad bajo el régimen de condominio, emitida por el Registro Publico
de la Propiedad.

b) una asamblea de vecinos, que funcione segin los parametros democratico participativos
previstos en el marco legal.

c) Formalizacidn de la organizacion de vecinos mediante Acta Constitutiva.

d) Inscripcidn a la Procuraduria Social de la Ciudad de México (PROSOC).

Toda forma que no cumpla con los pardmetros especificos aqui sefialados sera
considerada como “modelo no condominal”, aun cuando la estructura organizativa sea

10 1bid.

11 para el afio 2000 la Ciudad de México contaba 232,586 “Viviendas o cuartos en vecindad”, el %10.6% del total de
la vivienda registrada, mientras que para el afio 2010 —en tan sdlo una década- se contaban con 105,378. Mas de la
mitad de las viviendas o cuartos en vecindad desaparecieron en diez afios.
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similar en funcionamiento, si no cumple con todos los requisitos formales sera considerada
como una forma distinta al disefo institucional de condominio.

Crecimiento vertical en la CDMX

Descartamos el censo de 1990 ante la ausencia de la variable “departamento en edificio”, por
lo que tenemos tres bases de datos coincidentes: El censo del afio 2000, 2010 y 2020. Segun
el Censo de Poblacién y Vivienda, que seria el punto intermedio de la consideracién temporal,
para el aflo 2010, existian, en la Ciudad de México, 2,450,563 viviendas, de las cuales
destacan dos tipos: Casa Independiente, con 1,540,951 casos (62.9%), y Departamento en
edificio, con 768,756 casos (31.4%). La referencia numérica de 2010 nos sirve como punto
de partida para interpretar por simple observacion directa las fluctuaciones en las variables.

En un primer momento se advierte que una tercera parte de la poblacién de la Ciudad
de México vive en “departamentos en edificios”. Mientras a nivel nacional existen 25,932,350
viviendas (92.7%) que son casa independiente, y 2,020,229 viviendas (7.2%) que son
departamentos en edificios o viviendas en vecindad. Las viviendas que son departamentos
en edificios en la Ciudad de México representan el 38% del total nacional. Tan sélo en la
Ciudad de México esta concentrada mas de una tercera parte de las viviendas en edificio en
el pais.

Para el 2000 el Departamento en edificio sumaba el 26.5% del total, en la Ciudad de
México, para el 2010 crecid al 31.4%, y a pesar de que el aumento porcentual pareciera ser
insignificante, se edificaron 184,545 viviendas, el equivalente aproximado al total de las
viviendas existentes en entidades como Baja California Sur o Colima.

Tabla 1. Clase de vivienda en la Ciudad de México. 2020. Clase de vivienda particular

o . . Porcentaje

Clase de vivienda Frecuencia | Porcentaje acumulado
Casa Unica en el terreno 802530 29.2 29.2
Casa que comparte terreno con otra(s) 1016386 37.0 66.3
Casa dlplex 31145 1.1 67.4
alido Departamento en edificio 831825 30.3 97.7
Vivienda en vecindad o cuarteria 58730 2.1 99.9
Vivienda en cuarto de azotea de un edificio 3732 0.1 100.0

Total 2744348 100.0

Fuente: INEGI. Censo de Poblacion y Vivienda 2020. Elaboracion Propia.

Tabla 2. Clase de vivienda en la Ciudad de México. 2010.

.. . . Porcentaje
Clase de vivienda Frecuencia | Porcentaje acumulado
Casa independiente 1540951 62.9 62.9
Departamento en edificio 768756 314 94.3
Vivienda en vecindad 105378 43 98.6
Vivienda en cuarto de azotea 8739 0.4 98.9
Local no construido para habitacion 9471 0.4 99.3
Vivienda mévil 247 0 99.3
Refugio 204 0 99.3
No especificado 16817 0.7 100
Total 2450563 100

Fuente: INEGI. Censo de Poblacién y Vivienda 2010. Elaboracién Propia.
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Tabla 3. Clase de vivienda en la Ciudad de México. 2000.

Frecuencia |Porcentaje Porcentaje

acumulado
Casa independiente 1311099 59.5 59.5
Departamento en edificio 584211 26.5 86
Vivienda o cuarto en vecindad 232586 10.6 96.6
Valido Vivienda o cuarto en azotea 13478 0.6 97.2
Local no construido para habitacion 3644 0.2 97.3
Vivienda movil 25 0 97.3
No especificado 58698 2.7 100

Total 2203741 100

Fuente: INEGI. Censo de Poblacién y Vivienda 2000. Elaboracién Propia.

Dos observaciones importantes para el censo de 2020; primero, los departamentos en
edificio, si bien se siguen construyendo afio con afio, para la dltima década, incrementaron
Unicamente en 8.2%, menos de una tercera parte de lo registrado anteriormente. Al tiempo
que la vivienda en vecindad o cuarteria sigue con légica decreciente.

Afio censal
Tipo de vivienda 2000 2010 | % crecimiento | 2020 | % crecimiento
Departamentos en edificio 584211768756 31.6 831825 8.2
Vivienda en vecindad o cuarteria | 232586 | 105378 -54.7 58730 -44.3

Existe una relaciéon entre el crecimiento de la vivienda en edificio y el decrecimiento
de la vivienda en vecindad. A partir de un ordenamiento de datos en el que se excluyeron
todos los casos distintos a la variable “Vivienda en Vecindad”, se construy6 la variable
VECINDAD2010 y VECINDAD2000, a partir de las cuales se calcul6 la correlacion existente,
se obtuvo una correlacidn positiva baja significante.

Tabla 4. Nivel de Correlacion. VECINDAD2010-VECINDAD2000

VECINDAD2010 | VECINDAD2000
Correlacién de Pearson 1 -.005"
VECINDAD2010 | Sig. (bilateral) .035
N 190499 190499
Correlacién de Pearson -.005 1
VECINDAD2000 | Sig. (bilateral) .035
N 190499 190499
*. La correlacion es significativa en el nivel 0,05 (bilateral).

Fuente: INEGI. Censo de Poblaciéon y Vivienda 2010. INEGI. Censo de Poblacion y Vivienda
2000. Elaboracién Propia.

Es posible afirmar que la vivienda en vecindad esta siendo sustituida, numéricamente,
por viviendas en edificio, que es el valor que presenta mayor crecimiento. Existe, ademas, un
proceso de expulsidn de la poblacion que residia en vecindades, mayoritariamente pobres y
orientadas horizontalmente, por una poblacién que se aglomera verticalmente en espacios
cada vez mas reducidos y en el que habita un mayor nimero de personas en su totalidad,
pero con un nimero menor de personas por departamento. Pues una de las caracteristicas
de los departamentos en edificios es que albergan a un nimero menor de personas por
vivienda, tal como se aprecia en la tabla 5, donde se muestran los percentiles para el nimero
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de personas en viviendas en edificios en la Ciudad de México. Valores que se muestran
estables para el censo del 2000 y de 2010. A raz6n de variables como la dimensién en metros
cuadrados del inmueble, en algunos casos, y el tipo de poblacion, en otros.

Tabla 5. Cuartiles. Nimero de personas en viviendas en edificios en la Ciudad de México.

2010.
Numero de personas en la vivienda
N Valido 768756
Perdidos | 0
Percentiles 25 2.00
50 3.00
75 4.00

Fuente: INEGI. Censo de Poblacién y Vivienda 2010. Elaboracién Propia.

Grafica 1. Numero de personas en viviendas en edificios en la Ciudad de México. 2010.
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Fuente: INEGI. Censo de Poblacién y Vivienda 2010. Elaboracion Propia.

A diferencia de la Vivienda Particular, los Departamentos en Edificios albergan un
numero menor de personas. El nimero de personas por vivienda particular esta orientado
en proporcion inversa al niumero de personas por Departamento en edificio, expresando asi
una composicion familiar distinta, por una parte, vivienda mas amplia para familias mas
numerosas, y, por otra parte, departamentos con espacios mas reducidos para familias mas
pequeias, mayoritariamente compuestas por menos de tres personas.

Tabla 6. Cuartiles. Numero de personas en vivienda particular en la Ciudad de México. 2010.
Numero de personas en la vivienda

N Valido 1540951
Perdidos 0
Percentiles 25 3.00
50 4.00
75 5.00

Fuente: INEGI. Censo de Poblacién y Vivienda 2010. Elaboracion Propia.
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Grafica 2. Numero de personas en vivienda particular en la Ciudad de México. 2010.
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Fuente: INEGI. Censo de Poblacion y Vivienda 2010. Elaboracion Propia.

Censo de 1990 y los problemas de exclusion posteriores

No se utiliza la base de datos del Censo de Poblacién y Vivienda de 1990 a razoén de la
variable Tipo de Vivienda, que agrupa los Departamentos en edificio o en Vecindad, lo cual
mezcla dos objetos distintos de observacién. Quedando asi inutilizable la base.

Grafica 3. Tipo de Vivienda particular en la Ciudad de México. 1990.
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Fuente: INEGI. Censo de Poblacién y Vivienda 1990. Elaboracion Propia.

Cabe destacar que la Ciudad de México tiene, desde 1990, un importante nimero de
personas viviendo bajo regimenes de propiedad comun, los cuales tuvieron que desarrollar
formas de convivencia propios y adaptarse a las nuevas modificaciones del marco legal. Fuera
de estos tipos de vivienda, el resto de la categoria queda fuera del interés numérico del
presente documento.
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Comportamiento socioeconémico de los residentes

La vida en Departamentos en Edificio no implica un tipo particular de sujeto econémico, es
decir, no estamos frente a un tipo ideal de persona en funcion de la clasificacion de la
vivienda. El comportamiento del ingreso percibido mensual de los habitantes de viviendas
particulares es muy similar al de la poblacién que reside en Departamentos en edificios. En
este sentido podemos concluir que el crecimiento vertical de la Ciudad de México no esta,
precisamente, acompafnado de sustitucién de poblaciéon pobre por poblacién rica. Es,
sencillamente, un crecimiento numérico normal de la poblacion. Observamos un
comparativo del comportamiento del ingreso mensual percibido por la Poblacién
Econémicamente Activa PEA de la Ciudad de México en el 2010. tenemos la poblacién que
reside, especificamente, en departamentos en edificios en la Ciudad de México, y una
distribucién de frecuencias acumuladas para el ingreso mensual del total de la poblacién de
la ciudad para el mismo afio censal. Las graficas, técnicamente, se sobreponen. Son muy
similares, no hay fluctuacién alguna con respecto al comportamiento econémico. Hecho que
pone de manifiesto la complejidad del andlisis de los procesos de gentrificacién en la Ciudad
de México. No es el objeto de estudio del presente trabajo las condiciones de las Casas
particulares, sin embargo, cabe destacar la importancia futura de un comparativo
socioeconémico de los dos tipos de vivienda predominantes en la Ciudad de México
actualmente. La poblacién de altos ingresos, presenta un comportamiento particular. Pues
crece en numero cuando seleccionamos el caso especifico de departamentos en edificio. Dato
relevante para los estudiosos de la gentrificacion.

Grafica 4. Ingresos mensuales. PEA Grafica 5. Ingresos mensuales. PEA. Ciudad
Departamentos en Edificios. Ciudad de de México. 2010.
México. 2010.
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Fuente: INEGI. Censo de Poblacién y Vivienda 2010. Elaboracion Propia.

Maximos concentradores de vivienda en edificio.

El incremento acelerado de la poblacién por crecimiento natural y migracion en la ciudad de
México, ha originado que cada vez existan mas condominios en lugares donde antes no habia,
con una tendencia a que las personas vivan en condominios y las casas sean cada vez menos
como espacios habitacionales. En el mapa 1 se ubica una concentraciéon importante de
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condominios en el norte de la ciudad, debido a ubicaciones céntricas, mas concurridas,
centros de trabajo, entre otras.

Asi mismo, de las 9209944 personas residentes de la Ciudad de México. El 52.2 por
ciento corresponde a mujeres y el 47.8 por ciento a hombres, siendo la edad mediana de
alrededor de 35 afios ubicada por arriba de la nacional que fue de 29, ademas considerando
el volumen de poblacién se ubica en la segunda posicion nacional después del Estado de
México y en cuanto a viviendas para el afio 2020 existian 2756319 viviendas particulares
habitadas mientras que en el afio 1990 solo eran 1798067 (ver grafico 6).

Grifico 6. Viviendas particulares habitadas 1990- 2020
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Fuente: INEGI. Censo de Poblacién y Vivienda 2010. Elaboracién Propia.

De acuerdo a la informacidn analizada Cuajimalpa de Morelos, Benito Juarez y Milpa
Alta han tenido la mayor tasa de crecimiento medio anual de viviendas particulares habitadas
con 2.4, 2.3 y 2.1 respectivamente, mientras que por otro lado se ubican las delegaciones de
Iztapalapa, La Magdalena Contreras, Gustavo A. Madero y Coyoacan como aquellas con las
tasas mas bajas

Por su parte, las delegaciones concentradoras de viviendas en edificios en la Ciudad
de México mas importantes son la delegacion Cuauhtémoc (16.7%), Iztapalapa (14.6%),
Benito Juarez (11.5%), Gustavo A. Madero (9.4%), la delegacion Miguel Hidalgo (9.1%) y
Coyoacan (8.9%), en el mapa 1, se observa la distribucion de la cantidad de condominios en
las delegaciones de la Ciudad de México.
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Mapa 1. Viviendas en pondominio, Ciudad de México, 2020

.

Guajimalpa | Obregén

de Morelos A
/ < ;—/J/T‘ i >
o ( = \ ,.¢/Lh J Porcentaje
Fra o & A
o N Tiah o
5 g / L ahuac 0-23
N & ! . B 23-7
__¥5 Magdal 4 v L _16.
\' cmt;gﬁz:na v: Xochimilco / :I (G
N y r _— T
R £ P e
i /
~ '
A >
/ Mipa Alta 5
,\7\
— \
——

10000 0 10000 20000 Kilometros

Fuente: Elaboracion propia con datos de INEGI. Censo de Poblacién y Vivienda 2020.

Tabla 7. Viviendas en edificio por Delegacion en la Ciudad de México. 2010.

Nombre del municipio o delegacién
Porcentaje | Porcentaje
Frecuencia | Porcentaje valido acumulado

Milpa Alta 96 .0 .0 .0

La Magdalena Contreras 4224 .5 .5 .6
Xochimilco 7491 1.0 1.0 1.5
Cuajimalpa de Morelos 8957 1.2 1.2 2.7
Tlahuac 17610 2.3 2.3 5.0
Tlalpan 29516 3.8 3.8 8.8
Alvaro Obregén 31935 4.2 4.2 13.0
Iztacalco 33137 4.3 4.3 17.3
Venustiano Carranza 42454 5.5 55 22.8
Azcapotzalco 54142 7.0 7.0 29.9
Coyoacan 68037 8.9 8.9 38.7
Miguel Hidalgo 69699 9.1 9.1 47.8
Gustavo A. Madero 72327 9.4 9.4 57.2
Benito Juarez 88066 11.5 11.5 68.6
[ztapalapa 112487 14.6 14.6 83.3
Cuauhtémoc 128578 16.7 16.7 100.0
Total 768756 100.0 100.0

Fuente: Censo de Poblacién y Vivienda. 2010. Elaboracion propia.
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Conclusiones

Se advierte al condominio dentro de una légica de bliisqueda de espacios de integraciéon
(Esquivel & Duran, 2006), o se piensa en las formas condominales como espacios de accién e
integracion de la ciudadania (Tamayo, 2010), incluso se ha llegado a dar un importante peso
al estudio de las particularidades de la gentrificacién en la CDMX (Sobrino, 2016), sin
embargo, la tarea de la conceptualizacion misma del condominio y sus elementos
constitutivos ha quedado estancado durante décadas exclusivamente al andlisis de juristas
(Rohan, 1966), dejando un campo fértil para una nueva conceptualizacion del fenémeno de
la condominizacién, que novedosamente ha sido mencionado por urbanistas y sociélogos
(Duhau, 2004). Contribuyendo a la comprensién del fenémeno, el estudio aporta los
siguientes dos elementos;

La definiciéon del concepto condominio, en el que destacamos su aspecto social,
juridico, y su base material. En su aspecto social, el condominio es una organizacion de
vivienda, la cual actiia como una unidad o colectivo unificado, respondiendo a las necesidades
internas y externas que se presentan en una légica de flujo continuo de informacién, asi como
la administraciéon de los recursos. La toma de decisiones de esta unidad o colectivo se da
mediante mecanismos de participaciéon directa, en un entorno controlado denominado
“asamblea de vecinos”, previsto en el nivel juridico. Entramos, en la parte secundaria de la
composicion del condominio, la base juridica, compuesta por la legislacion vigente, en el caso
de la CDMX la Ley de Propiedad en Condominio, en el caso del resto de las entidades
federativas los respectivos marcos normativos, los cuales varian en acuerdo a los
requerimientos propios de los Estados, y que regulan la vida en condominio y el actuar de las
instituciones al margen de las regulaciones generales, destacando que todas las legislaciones
tienen una base comun que es la Ley de Propiedad en Condominio de la CDMX, que a su vez
tiene referentes internacionales complementados histéricamente, y basados siempre en las
disposiciones del mercado (Rohan, 1978). En el tercer nivel destaca la base material del
condominio que esta compuesta por tres componentes fundamentales, lo cual no implica que
en casos especiales operen con mayor peso elementos ulteriores. El primer componente son
los departamentos individuales los cuales subdividen el condominio y representan la unidad
minima. El segundo componente esta formado por las areas comunes, uno de los elementos
clave, y que se replica en las formas no condominales, es la necesidad de una correcta y
eficiente administraciéon de dichos espacios, en favor de una amplia gama de formas de
organizacion de vecinos. El tercer componente material es el recurso econdmico que se
recauda en favor de la asamblea de vecinos, siendo este uno de los elementos mas relevantes,
y en disputa permanente. Aunque bien podria ser considerado un elemento distinto a la base
material es, en la practica, una de las razones mas relevantes en los procesos administrativos
dentro de las organizaciones de vivienda, ya sea en su forma condominal o en formas no
condominales, siempre, el recurso econémico recaudado en cuotas permanentes, son
determinantes, incluso para comprender la dindmica de cooperacion o conflicto al interior
de las asambleas, e incluso, ademas, explica la relacién misma entre unidades minimas,
administradores y prestadores de servicio, no vistos aqui como esenciales, pero, en ciertos
casos, podrian ocupar un lugar determinante en el desarrollo de las actividades cotidianas,
un ejemplo de estos servicios es el suministro de agua potable en areas de alta escases, o la
prestacion de servicios como la recoleccidon de basura, entre otros.
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Queda asi definido el concepto de Condominio, superando el problema del reduccionismo del
siglo XX, en el que se veia como una simple propiedad o un bien inmueble, carente de
personalidad social, y sin una forma de autonomia. El concepto aqui propuesto define los
condominios como organizaciones de vivienda, los cuales, vistos asi, son objeto de estudios
tales como el desempeio asociativo y cualquier otra forma de evaluacion.

La segunda aportacion se refiere al desarrollo del término condominizacion, la cual
estaba subordinada al antiguo concepto de condominio que invoca al simple edificio, visto
asi, solo adquiria un significado numérico, es decir, el manejo y estudio del crecimiento y
decrecimiento de edificios en el suelo urbano. El fenémeno de condominizacién adquiere un
nuevo enfoque, superando el sélo crecimiento de construcciones verticales, dando paso al
crecimiento y sostenimiento de formas de organizacion de vivienda, las cuales tienen una
dinamica propia y una cultura propia, asi como un “estilo de vida” caracteristico.

En el actual avance de investigacion se hace énfasis en el crecimiento vertical de la
zona centro del pais, a la par de dos fendémenos urbanos; el primero relacionado a la relacion
negativa del condominio con respecto a la dindmica de las viviendas en vecindad, y el
crecimiento de los condominios horizontales, o las “unidades habitacionales privadas”, en las
provincias del resto del pais. Las implicaciones de este fendmeno no son Unicamente
numéricas, sino que influyen en la expansién de formas culturales de organizacién de la
vivienda, asi como la difusiéon del modelo de asamblea de vecinos, expresiones democraticas
para la atencién de las necesidades en las unidades minimas, lo que refiere, precisamente, al
proceso de condominizacién, en el cual el condominio se replica del centro de la ciudad hacia
la periferia, y, en su forma mas amplia, hacia la provincia. Sin embargo, se advierte también,
las legislaciones en las entidades federativas dificultan la posibilidad de construir bases de
datos con cifras generales, pues, por ejemplo, mientras en la CDMX la Procuraduria Social
atiende las necesidades de los administradores de condominios, en el Estado de Hidalgo, es
la secretaria de obras publicas el responsable de atender la aplicacion de la legislacion. Lo
cual dificulta la posibilidad de unificar el andlisis, y este, a su vez, permita generalizar las
formas de condominio, tomando en cuenta que la participacion del Estado es fundamental
para el correcto funcionamiento de las organizaciones de vivienda, la CDMX recibe mas
recursos para atender las demandas condominales, mientras en el resto del pais no existe
una infraestructura gubernamental similar.
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