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ABSTRACT

La transformacion urbana en el centro de la ciudad de Puebla, a partir del proyecto del
Paseo del Rio San Francisco, manifiesta el papel de agentes politicos, sociales y
privados en el proceso, la l6gica que favorece al capital privado, como articuladores de
la dindmica urbana; y muestra fendmenos inherentes como la gentrificacién. Razdn
por la cual, se analiza la incidencia del proyecto, mediante su descripcion, la
intervencion de subsecuentes gobiernos estatales y municipales en su desarrollo; asi
como, la estructura urbana a partir de la transformacién de los usos del suelo -
disminucion del uso habitacional, desaparicion de actividades productivas, incremento
de actividades econdmicas, desocupacidn-. Se enfatiza el fracaso de la gestidn
institucional que estimuld las actividades econdmicas, la terciarizacion, la
especializacidon comercial, el desplazamiento de la poblacion tradicional y la alteracién
de la imagen urbana.

PALABRAS CLAVE: politicas urbanas, renovacion en centros histéricos, gentrificacion.
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EL PROYECTO DEL PASEO DEL RiO SAN FRANCISCO, PUEBLA, MEXICO.
GENTRIFICACION FALLIDA, DIRIGIDA POR EL ESTADO Y LA INVERSION
PRIVADA

Los procesos de transformacioén urbana de las ciudades latinoamericanas, en los ultimos afos,
manifiestan las relaciones entre sociedad, economia y espacio, que generan las nuevas estructuras
territoriales de produccién, gestién, circulaciéon y consumo en el nuevo orden econémico; y
refuerzan las contradicciones sociales como las nuevas formas de fragmentaciéon vy
segregacion. Las ciudades se han convertido en escenarios de lucha entre la tendencia
globalizante y la revitalizaciéon de las identidades locales. Se observa la intensificaciéon de la
especializaciéon del espacio urbano en sectores sociales o distintos usos del suelo; y la separacion
de la ciudad en sectores escasamente integrados, poco o muy rentables, globalizados,
especializados y competitivos.

Las politicas publicas y la participaciéon del capital privado en las operaciones inmobiliarias
derivadas de las mismas, acompanan y fundamentan estos procesos. Las intervenciones se han
dirigido hacia determinadas areas de la ciudad, dentro de las que se incorporan las areas centrales.
Las transformaciones ocurridas en el centro de las ciudades, manifiestan el traslado del centro
urbano o la conformaciéon de otros subcentros, en pafses desarrollados; o el rescate y
revitalizacion del centro histérico en paises en desarrollo, como los latinoamericanos. Siendo
estas revitalizaciones integrales y exitosas, en transiciéon o un rotundo fracaso.

Los centros de las ciudades del mundo han atravesado auténticas mutaciones relacionadas con su
ingreso a la modernidad, que conciernen a diferentes procesos de centralidad. El centro
considerado como histérico fomenta las actividades politico-administrativas, turisticas,
comerciales y conlleva la consideracion del valor patrimonial de los inmuebles. Por lo que resulta
atractivo a la inversion inmobiliaria, que intenta la reactivacién econémica o cultural, pero excluye
a los habitantes de clases populares, que se ven desplazados ante las acciones de renovacion
urbana y revalorizaciéon del suelo. Este fenémeno, conocido como gentrificacion, no es igual en
todas las ciudades y economias, pero se ha convertido en una nueva forma de politica urbana
neoliberal (Smith, 2002).

Los estudios sobre de la gentrificacion y sus repercusiones en América Latina, atraviesan desde
los primeros trabajos sobre renovacion urbana de Castells (1974, 1978), y otros representantes de
la sociologia urbana francesa; las teorfas de la ciudad revanchista, la recuperaciéon de areas para
clases acomodadas (Smith y Williams, 1986; Smith, 1987; Smith, 2002 ) y el regreso al inner-city
(Ley, 1996); o estudios sobre la planeaciéon y los proyectos de renovacion urbana, que
ejemplifican la gentrificacion dirigida por el Estado y la inversion privada (Rojas, 2004; Lungo y
Smolka, 2007; Cuenya, Novais y Vainer, 2012) asi como la renovaciéon de centros histéricos en
Latinoamérica (Carridn, 2004; Carrion y Hanley, 2005; Martinez, 2004).

Las transformaciones sobre la base de un proyecto urbano, para crear o adecuar el espacio a las
nuevas demandas, ocurre en la légica de que en momentos de cambio histérico, la ciudad debe
cambiar y re-acondicionarse mediante grandes inversiones urbanas (Carrién y Hanley, 2005). En
su mayortia, surgen para posibilitar negocios inmobiliarios y optimizar las ganancias, poniendo en
el mercado areas relegadas de la ciudad. Se caracterizan por una gestion institucional compleja, no
incluyente, con procesos inéditos de interaccion entre los sectores publico y privado, y conflictos
sociales entre distintos sectores.

El proyecto PRSF se instrumenté como estrategia gubernamental para la reconversion
econémica, la atraccién turistica-comercial y la reestructuracion interna de la ciudad, ante la
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pérdida de dinamismo y deterioro de los barrios tradicionales y el deseo de dignificacion y rescate
del patrimonio; enfocado en la inversiéon en infraestructura, la renovacion y refuncionalizacién de
estructuras fabriles y la construccion de artefactos de la globalizacion.

Ademas de la intervencion de actores publicos y privados en el desarrollo de un proyecto urbano,
el cambio de uso de suelos en el area central de Puebla, puede ser al mismo tiempo causa y efecto
de la gentrificacion, razén por la cual el presente estudio se involucra con este tema.

De este modo, en el presente trabajo se aborda en la primera seccién, la descripcién y desarrollo
del proyecto, desde sus antecedentes, su planteamiento inicial, en 1993, como parte del Programa
de Desarrollo Regional Angelépolis; asi como las etapas posteriores de su desarrollo: puesta en
marcha, evolucion, conflicto, estancamiento, reactivacion inmobiliaria, avances efectivos y su
estado actual. En el proceso se observan intervenciones de distintos actores y la intervencién de
subsecuentes gobiernos estatales y municipales, que se traducen en conflictos socio-territoriales y
objetivos malogrados; asi como el paso de la propuesta de renovacion urbana, a la especulacion y
la valorizaciéon del suelo.

Asimismo, se analiza la transformacién de los usos del suelo a partir del proyecto y su incidencia
en la estructura urbana, para lo cual se comparan fuentes primarias y secundariasl, haciendo
énfasis en la pérdida habitacional y la presencia de espacios desocupados. El espacio, inmerso en
los barrios tradicionales al oriente del centro, se delimita por la dltima modificacion del proyecto,
las seis manzanas intervenidas, y las veintisiete manzanas del proyecto original.

En las secciones posteriores, se contrastan brevemente los rasgos comunes del proyecto del
Paseo del Rio San Francisco con las intervenciones urbanas en Latinoamérica relativas a la
renovacién de los centros histéricos, reutilizados y refuncionalizados para la construccion de
objetos urbanos globalizados.

Por otro lado, se distingue la participaciéon de distintos sectores sociales en el proyecto: El
gobierno estatal en la promocién y administracion de recursos del proyecto, con la intervencioén
de instituciones financieras; los agentes privados en el desarrollo de proyectos; la respuesta de la
sociedad civil, habitantes, organizaciones barriales, con el apoyo de organismos locales,
nacionales e internacionales de derechos humanos y de proteccion del patrimonio se refleja en las
modificaciones del proyecto.

Finalmente, nos referimos al proyecto como una gentrificacion fallida, ante el estado actual del
proyecto, no obstante que si ocurri6 el desplazamiento de la poblacién original de los barrios, asi
como la revalorizacién de la zona debido a las operaciones inmobiliarias y la inversién en
infraestructura.

Politicas urbanas en el centro histérico de Puebla y en el Paseo de San Francisco

En Puebla, las intervenciones de los gobiernos local y estatal y la promocion de la inversion
privada en el centro histérico, donde se concentran tradicionalmente el poder, el comercio, la
cultura y la cohesion social, se inscriben en las exigencias de la contemporaneidad, como en otras
ciudades latinoamericanas. Se orientan a la elitizaciéon de zonas centrales para incorporarlas como

! Se retoman datos de un levantamiento de usos de suelo realizado en 1993 (Cortés, 1993), para conocer el
estado del Paseo de San Francisco, en el drea comprendida dentro de la Declaratoria de Utilidad Publica, que
comprendia 27 manzanas; para compararlos con el levantamiento propio realizado en 2008.
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espacios econémicos, destinadas a usos turistico y comercial, y no como parte de programas
amplios a favor del desarrollo habitacional, de sus habitantes o de recuperar significaciones
histéricas.

Las intervenciones se enfocaron principalmente en la imagen urbana, la infraestructura, la
restauracion y reutilizacion de edificios para funciones administrativas, culturales, comerciales y
turisticas. Mientras que, las politicas urbanas se concentraron en el crecimiento urbano periférico,
lo que provoco el deterioro y tugurizacion de las estructuras centrales.

Las actuaciones en el centro demuestran la influencia de corrientes urbanas y planes de cada
época, pero obedecen principalmente a intereses econémicos. Desde finales del siglo XIX, las
primeras intervenciones se basaron en obras de embellecimiento y saneamiento. Durante el siglo
XX, el centro histérico se apuntalé, como distrito comercial y de negocios, tras el crecimiento
urbano. En los sesentas, se construy6 el bulevar 5 de mayo sobre el cauce del rio San Francisco,
como estrategia de descongestionamiento vial, lo que causé el desalojo de poblacién, la
destrucciéon de puentes, la expropiaciéon de bienes y la permanencia de espacios residuales;
aunque, los barrios circundantes conservaron sus caracteristicas.

En 1977, se delimité la zona de monumentos del centro histérico de Puebla y con ello inici6 la
politica conservacionista. A partir de los ochentas, se realizaron acciones de descentralizaciéon —de
actividades comerciales, servicios y transporte-, aunque prevalecieron las funciones comerciales y
financieras; permitiendo otros subcentros, sin disminuir la dinamica central.

Tras la inclusién de Puebla como ciudad patrimonial por la UNESCO, en 1987, comenzé a
plantearse un ambicioso proyecto de promocion de actividades econémicas en la zona del Paseo
del Rio San Francisco, que ocasionaria su transformacién urbana.

El proyecto del Paseo de San Francisco
Génesis del Proyecto Urbano del Paseo del Rio de San Francisco

El proyecto del Paseo del Rio San Francisco (en adelante PRSF) surge en el contexto nacional de
impulso al modelo neoliberal; dentro del Programa de Desarrollo Regional Angelépolis del
gobernador Manuel Barlett (1993-1999). El programa mostraba una voluntad politica
planificadora, aunque también autoritaria, que apostaba por la atraccién de capitales nacionales y
extranjeros; inversion en los sectores industrial, comercial y cultural; creaciéon de reservas
territoriales; aumento y mejora de servicios, infraestructura y equipamiento de la region, (vialidad
periférica, acuaférico, plantas de tratamiento); asi como la dotacién suficiente de vivienda.

Dentro de los proyectos parciales, se inclufa la renovacién del centro histérico, con fomento del
turismo y las actividades comerciales, mediante la revitalizaciéon arquitecténica y econémica de la
zona de San Francisco. Para ello, se aprobé en 1993 el “Programa Parcial de Desarrollo Urbano,
Mejoramiento, Conservacion e Integracion del Paseo del Rio San Francisco”, en un poligono de
27 manzanas y un area aproximada de 25 hectareas de la zona monumental en los margenes del
antiguo rio, y que comprendia los barrios tradicionales El Alto, La Luz, Analco, Xanenetla, Los
Sapos, El Parian, El Barrio del Artista y el fraccionamiento San Francisco.

El sitio propuesto guardaba ain caracteristicas urbanas fundacionales, el tejido novohispano y la
divisién socioespacial que agrupé a los habitantes indigenas en barrios, de acuerdo con sus
actividades productivas y religiosas. Este organizacion, heterogénea y multifuncional, garantizaba
la dinamica urbana y la convivencia social; mantenfa la relevancia historica, religiosa y cultural, las
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tradiciones y los elementos que organizaban el espacio colectivo. El area comprendia casonas,
vecindades, fabricas, talleres artesanales y comercios; un amplio numero de inmuebles
catalogados por el INAH, de los siglos XVI al XIX, y otros edificios con importantes
caracteristicas fisicas.

El proyecto proponia el rescate, revalorizacion y restauracion de los inmuebles histéricos del area,
mediante un plan maestro de conservaciéon, un proyecto de lotificacién, usos de suelo y
densidades permitidas; el desarrollo de equipamiento urbano, cultural, comercial y turistico que
permitiera generar inversion y fuentes de trabajo, aunque en ese momento no se tenia
conocimiento de posibles inversionistas. Las acciones concretas consistian en la instalacién de
hoteles, restaurantes, comercios, cines, museo de sitio, galerfas de arte, parques recreativos,
centro de convenciones, el rescate del rio San Francisco para hacerlo navegable, asi como su
integracioén con el area de Los Fuertes a través de un funicular. A pesar de sefalar la necesidad de
rescatar el espacio para beneficio de la poblacién y fomentar el desarrollo turistico, el proyecto no
contempld la expulsion de habitantes de este sector y la consecuente destrucciéon de valores
culturales.

Evolucion y ejecucion del proyecto del PRSF, conflictos y estancamiento.

La propuesta inicial del proyecto, presentada por HSK-Sasaki, contemplaba la modificacién de la
traza urbana y la morfologfa de la zona con la construccién de masivos edificios. Consistia en un
corredor turistico terciario de tres kilémetros, a lo largo del rio San Francisco, que implicaba su
desentubamiento; ademas, proponia la declaratoria de utilidad publica de inmuebles y el desalojo
de habitantes. Lo cual, desencadend la oposiciéon de numerosos sectores: académicos, camaras de
comercio y construccion, asociaciones de profesionales, el INAH y principalmente de los
habitantes de los barrios, con el apoyo de organismos nacionales e internacionales en materia de
derechos humanos y de protecciéon del patrimonio.

En 1994, la ejecucién del proyecto se hizo inminente por encima de las protestas y la consultora
Zepeda Veraart presentd un proyecto mas modesto; no contemplaba el funicular, ni la
recuperacion del rfo, sino un rio artificial rodeado por restaurantes, comercios, oficinas; centro de
convenciones y hoteles en las antiguas fabricas; la conexién con el centro mediante un puente
peatonal elevado, vialidades subterraneas y espacios residenciales en las plantas superiores de
algunos edificios.

En ese afio, también se estableci6 el Fideicomiso del Paseo de San Francisco (FPSF), encargado
de la gestion, compra o indemnizacién y comercializaciéon de los inmuebles, el cumplimiento de
la normatividad y obras necesarias para la ejecucion del proyecto, infraestructura, exploraciones
arqueoldgicas, proyecto de conservacion y restauracion.

Ante la reiterada negativa de la ciudadanfa2, y con la participacién de un supervisor de la
UNESCO-ICOMOS, el Arq. Lombardi, se presenté en 1995 un tercer anteproyecto —de
rehabilitacién-, que contemplaba la recuperacion del tejido urbano y tipologias, vinculacién de los
barrios, usos de suelo mixtos, recuperacion de estructuras historicas y el rescate del Estanque de
Pescaditos para areas verdes. La propuesta fue rechazada por el INAH, por el incumplimiento
del rescate de inmuebles histéricos; no obstante, se tomaron en cuenta algunos de sus
planteamientos.

? Se tenia negociado sélo el 20% de predios para ejecutar el proyecto, se habian adquirido en compra venta
cerca de 50 mil metros cuadrados y los afectados de la zona habian interpuesto 19 demandas de amparo.
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El proyecto se aprobé a finales de 1995 y para concretarlo, el cabildo municipal decreté en 1996
la utilidad publica de las 27 manzanas y la expropiacion de 41 predios; el gobierno estatal cubrirfa
las indemnizaciones. Sin embargo, los propietarios involucrados lograron ampararse legalmente
por la inconsistencia de plazos de pago de las indemnizaciones.

Debido a los conflictos, el gobierno estatal encargé al INAH la elaboracién del “Plan de
Conservacion y Ordenamiento Urbano Arquitectonico del Paseo Rio San Francisco” que adapto
el proyecto a las condicionantes historicas y urbano-arquitecténicas de la zona. El Plan defendia
la intervencién pero consideraba que podia involucrar la participacion publica, social y privada y
destaco la intensa vitalidad y el caracter multifuncional de los barrios; por lo que recomendé la
inversioén turfstica, cultural y comercial, paralelas a la incentivacion habitacional, de los usos
productivos y la participacién social. Aunque, el plan tuvo meramente una funcién justificadora.

[Figura 1.]
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Figura 1. Delimitacion del proyecto del Paseo del rio San Francisco,
Puebla, Pue. México. Elaboracion propia
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Ante las criticas, la restriccién presupuestal y las dificultades financieras, el proyecto se limit6 a
una primera etapa de seis manzanas, entre los barrios de El Alto y Analco. En ese afio, se
present6 el proyecto del Centro de Convenciones del Arq. Sordo Madaleno, que tomaba como
base propuestas del plan de conservacion y del INAH. El plan maestro, abarcé una superficie de
16 hectareas y 52 inmuebles -66% adquiridos en compra-venta y 34% via expropiacion-. Se
favoreci6 la circulacién peatonal y el recorrido del sitio a través de 2.8 hectareas de plazas,
jardines y andadores. Se propuso destacar el uso cultural mediante el centro de convenciones,
salas cinematograficas, librerfas, -en las ex fabricas La Pastora, La Guia e Hilaturas y Cobertores-;
y la inclusiéon de hoteles en dos inmuebles historicos. En la fabrica La Violeta se proyect6 el
Museo de Arte Contemporaneo, un museo de sitio para los hallazgos rescatados, y un complejo
recreativo en el Estanque de los Pescaditos, éstos desarrollados por el propio INAH.

En 1997, inici6 el conflicto entre autoridades municipal y estatal, al clausurar el ayuntamiento las
obras y los ejecutantes violar los sellos de clausura, mientras que procedian al despojo o desalojo
de los ocupantes de inmuebles expropiados, mediante el uso de la fuerza publica3; y algunos
propietarios -de vecindades y talleres- interesados en vender, desalojaban a sus ocupantes y
demolian los edificios. Ademas, se comenzaba a advertir el posible fracaso del proyecto, pues, a
excepcion de hoteleros, no habia interés de compra de los terrenos.

En 1998, se efectud la venta de predios para la construcciéon de dos hoteles, se avanzé en la
construccion del centro de convenciones, las plazas, andadores, areas verdes, y la galerfa. Para
1999, el gobierno del estado habifa invertido alrededor de 90 millones de pesos en adquirir
predios, al no ser posible expropiarlos, con recursos del Banco Mundial e instituciones privadas -
Fundaciones Jenkins y Amparo-; mientras se mantenfan litigios judiciales en algunos predios.

Al finalizar su gobierno, Bartlett inauguré el centro de convenciones y la galeria de arte
contemporaneo pero el museo de sitio no se concretdé. Para promover el complejo, se

propusieron las oficinas —construidas en 2002-, con las que se pretendia conquistar la sede del
ALCA.

Durante el gobierno municipal panista de Hinojosa (1996-1999), propietarios de predios
afectados pidieron revocar la utilidad publica, por no haberse cubierto los montos de
expropiacion, algunos demandaban la renegociaciéon de la indemnizacién; sin embargo, ningin
amparo prosperd y la justicia federal fallé a favor del FPSF. Inicié asi un periodo de espera para
comercializar el resto de los predios. El Fideicomiso transfirié la comercializacion de los predios
a inmobiliarias privadas, a pesar del insuficiente interés de capitales privados.

Reactivacion inmobiliaria

En el 2000, se registraron inversionistas interesados en inmuebles de la zona, pero hasta 2003, la
sociedad Plus Arrendamientos Inmobiliarios -conformada por la empresa espafiola OHL y la
empresa mexicana COPEMSA-, realizé la compra de las seis manzanas. En paralelo, la cadena de
hoteles City Express puso en operacion un hotel en 2004, en el predio de los Bafios San Juan del
siglo XIX.

Durante el sexenio de Marin (2005-2011), Plus Arrendamientos edificé un estacionamiento (919
cajones) en 2005, y la primera etapa del Centro Comercial Paseo de San Francisco en 2000, en
una antigua curtidurfa y en la fabrica textil La Gufa; de los que permanecié como operador y

3 epe s . . . , s . o
Sobresale el caso del edificio Quinta Villa Flora uno de los predios mas polémicos, en pugna por afios, cuyos
propietarios fundaron una asociacidn civil en defensa del patrimonio y fueron desalojados con violencia.
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beneficiario. Entre 2006 y 2007, construy6 el edificio San Francisco (restaurante Sanborn’s); los
hoteles La Purificadora (del Grupo Habita) en la fabrica del mismo nombre y Casa Reyna a un
costado del estacionamiento. Asimismo, quedé a cargo de administrar —en régimen de
condominio- la galerfa Lavaderos de Almoloya y 16 mil metros cuadrados de areas verdes y
espacios abiertos.

Otras intervenciones relevantes en la zona fueron: el traslado de la sede del gobierno ejecutivo
del estado a la Casa Aguayo, en 2001; la intencién no concretada de desaparecer el mercado de El
Alto para construir una plaza civica primero y un estacionamiento después; un corredor
gastronémico en las inmediaciones del Paseo Bravo al poniente del centro; mejoras de imagen
urbana y rehabilitacion —manzanas centrales y del oriente- por los tltimos gobiernos municipales.
Ademas, el funcionamiento del tianguis de artesanfas y antigiedades en Analco, el desarrollo
comercial y turfstico de Los Sapos y la revaloracion artistica del Parian y el Barrio del Artista.

Estado del proyecto de/ PRSF

Las obras del proyecto no se realizaron de acuerdo con lo planeado por las restricciones de orden
politico, econémico y social. Tras la expropiacion de los predios, los amparos judiciales
interpuestos, la falta de interés, la suspension temporal y los recursos insuficientes; las obras
realizadas efectivamente, fueron el centro de convenciones, la galerfa de arte contemporaneo, las
oficinas para sede del ALCA —no lograda-, el centro comercial y los hoteles, en los espacios
fabriles del siglo XIX y XX, que fueron reconstruidos y no restaurados como se habia planteado;
asi como el estacionamiento y oficinas, edificados sobre inmuebles demolidos o remodelados,
con usos previos diversos -habitacional, comercial, talleres, equipamiento-.

De acuerdo al proyecto ejecutivo, se tenfa planeado construir: una franquicia Hard Rock Café en
la antigua Quinta Villa Flora, que se mantuvo en el abandono durante afos; un edificio
corporativo en la Avenida 14 oriente —actual Casa Azul-; en ambos casos se realizaron oficinas,
concluidas después de 2010 y sin concluir su comercializaciéon. Recién comenzaron las obras del
corredor de oficinas programado para el edificio Brisefio; mientras que la tienda departamental
que se ubicarfa en el predio de la Fabrica Los Angeles y un conjunto de viviendas tipo loft en la
tabrica Atoyac Textil, no han sido ejecutados.

Mientras que, el centro de convenciones no se consolid6 como el centro de negocios de
competencia internacional que pretendia ser; en su mayorfa se llevan a cabo en él, eventos
comerciales o exposiciones tematicas nacionales y locales. En el centro comercial, la mayoria de
los locales han permanecido vacios —debido a las altas rentas-, los negocios instalados han ido
cerrando y el estacionamiento tuvo que reducir su tarifa. Ante su fracaso, OHL traspasé
recientemente mas de cinco hectareas del centro comercial y espacios complementarios a la
familia Aboumrad (ligada al Grupo Carso), con lo que se espera su reactivacion (Puga, 2012).

En 2012, el gobierno del estado solicité la enajenacion de algunos inmuebles de la zona para su
venta, puesto que no son utilizados y su rehabilitacion le resultaria muy costosa. Asimismo, el
actual gobernador Rafael Moreno Valle (2011-2017), cerré la Galeria de arte contemporaneo y
otros espacios culturales, para destinarlos a oficinas gubernamentales (Carrizosa, 2014).

Transformacion del area urbana por el proyecto PRSF

La transformacién del area por el impacto del proyecto del PRSF, se comprueba al comparar los
usos de suelo de los 291 predios que conforman las 27 manzanas declaradas de utilidad publica.
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Entre 1993 y 20084, se observa la disminucién del numero de inmuebles con uso residencial, de
58% en 1993, a 35.4% en 2008; la pérdida de actividades productivas o industriales, que se redujo
de 4 a 0.7%,; en contraste con el aumento de actividades comerciales y de servicios, de 21 a 36%,
y el notable incremento de predios desocupados o baldios, de 13 a 23.7%.

El cambio de uso de suelo de los inmuebles esta presente en todas las manzanas, excepto una,
donde se ubica la Capilla de Dolores. Evidentemente, la transformacién es mayor en las 6
manzanas intervenidas, modificadas en su totalidad con excepcion de los edificios religiosos, en
las que predominan los usos comerciales y de servicios (36% en 2008, frente a 3% en 1990).

En las 27 manzanas, el uso habitacional en vecindades, para ocupantes de menores ingresos,
disminuy6 de 53 a 8%, entre 1993 y 2008. A la vez, incrementaron el uso mixto, de 26 a 57%; la
vivienda en departamentos, de 10 a 13%; y la unifamiliar de 11 a 22%. En las 6 manzanas del
PRSF, la vivienda esta casi extinta, solo se conserva un inmueble con uso habitacional exclusivo y
otro de uso mixto, de los 67 presentes antes de iniciar el proyecto en 1996, de acuerdo con datos
de Gonzélez, Alvarez y Dominguez (1999).

El uso habitacional antes predominante, practicamente desaparecio, al igual que las escuelas y
actividades productivas en fabricas y talleres artesanales que representaban puntos de atraccion y
de empleo en la zona. El proyecto de vivienda tipo loft como atenuante de la pérdida residencial
no se efectud y de cualquier modo se dirigfa a un mercado con mayores ingresos. Tampoco hay
intentos de renovar la gran cantidad de inmuebles desocupados para uso habitacional5.

El incremento y diversificacion de las actividades comerciales y terciarias aumentaron la
mixticidad de usos al incorporar estas actividades a la vivienda exclusiva, o cambiaron de giro los
anteriores. A pesar de los ajustes y estancamiento del proyecto, por las protestas y distintas
intervenciones, los comercios y servicios ahora predominantes, construidos con la intencién de
crear un malogrado distrito de negocios, discrepan en gran medida de las anteriores funciones.
Aunque el uso religioso no se alterd, la colindancia con nuevas actividades, ha repercutido en la
cotidianidad de los habitantes y en las tradiciones y costumbres desarrolladas en los barrios.

Después de dos décadas, los faltantes del proyecto, manifiestan su problematica: la desregulacion
politica y mala administracion de los recursos publicos, el interés de beneficiar a actores o grupos
exclusivos, desinteresados a su vez en concretar y promover la reinversion en el area, asi como la
indiferencia hacia la poblacién, al no brindarles alternativas de integracion ni rehabilitacion de los
barrios inmediatos, descomponiendo asi los procesos sociales tradicionales.

Por otro lado, en las 6 manzanas, 29.9% de los predios estin baldios y 10.5% inmuebles
desocupados, o en un proceso de transformacién en oficinas, comercios o servicios. El alto
porcentaje de superficies desaprovechadas durante estos afos, indican la especulacion,
encarecimiento y valorizacion de la zona.

En tanto, el espacio publico, aunque ampliado y renovado fue privatizado. Todas las areas
abiertas de las 6 manzanas, incluidas estructuras historicas, pasaron a manos de la empresa que
administra el conjunto, con resultados excluyentes, tomando en cuenta la importancia de estos

* La informacién empleada para 1993 proviene del trabajo realizado por el DIAU-BUAP el 13 de agosto de 1993,
publicado en La Jornada de Oriente (Cortés, 1993); y para 2008, el levantamiento de usos propio (Cabrera,
2010).

5 o . . R . .

En general, hasta hace pocos afios no ha habido grandes intentos publicos o privados por realizar porgramas
habitacionales en la zona central, debido principalmente a la falta de acceso a créditos para este tipo de
vivienda y a las restricciones de conservacion y proteccién patrimonial (Jones y Varley, 1999)
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espacios en la dinamica urbana y en la integraciéon de la vida social y cultural. Ademas, se aprecia
una incompatibilidad en las funciones asignadas a los inmuebles, que no corresponden con los
periodos, ni con las necesidades especificas para las cuales fueron disefiados y crean una
discordancia funcional, estética e histérica.

Los rasgos comunes del proyecto del PRSF con intervenciones urbanas en Latinoamérica

Los nuevos enfoques de intervencioén a partir de proyectos urbanos, presentan rasgos comunes.
Ademas del surgimiento de nuevas ciudades en lugares estratégicos; pueden partir de operaciones
de renovacién urbana que combinan: la reconversion de centralidades historicas o su extension, y
el desarrollo de nuevas centralidades (Carrién y Hanley, 2005); la construccion de nuevas
estructuras afines al momento, ‘artefactos de la globalizacién’ -centros comerciales, aeropuertos,
centros de negocios, oficinas corporativas, hoteles (Alvarado, Rueda y Molinar, 2009)-.

La recuperacién de centros histéricos o areas abandonadas, se enfoca en: el reaprovechamiento,
reconversion y reutilizaciéon de antiguas estructuras urbanas y arquitectonicas vacantes; proyectos
de mejoramiento y rehabilitaciéon de barrios o viviendas degradadas; la creacién de lugares de
terciarizaciéon, comercio y servicios de alcance internacional, nuevos emprendimientos
comerciales, restaurantes, galerfas, en espacios antes ocupados por el comercio tradicional que
permitfa la subsistencia de los antiguos moradores; la expulsion y sustituciéon de poblacion con
pocos recursos econémicos y culturales por una nueva poblacién de clases acomodadas; la
renovacién y “protecciéon” del espacio publico de actividades indeseables; y, en raros casos,
proyectos de inclusion social (Carrion, 2004; Carrién y Hanley, 2005)

Se presentan asi, dos posibilidades de gestionar los proyectos urbanos: la renovacién o
recuperacion de ciertas areas, con el incremento de su plusvalia en beneficio de grupos de capital
y la transferencia al Estado de los costos en infraestructura necesaria y del impacto social que
implica la exclusion de los sectores de menores ingresos; o el surgimiento de programas sociales.

El proyecto del PRSF, presenta varios de los aspectos del primer tipo de gestion, la reconversion
y refuncionalizaciéon de siete espacios fabriles, cuatro de ellos en desuso, para construir nuevos
objetos urbanos, centro de negocios, oficinas, hoteles, centro comercial, hoteles y vivienda para
clases mas altas —lofts-; el intento de traslado de la centralidad urbana y la simbologfa histéricat;
la dualizacién del espacio y la transformacion de las relaciones sociales que le daban sustento a los
barrios tradicionales.

Participacion de sectores sociales en el proyecto PRSF

La intervencién popular activa y directa en el proyecto del PRSF no fue posible, en gran medida
por la insuficiente voluntad politica de los ejecutantes. Sin embargo, distintos grupos de la
sociedad tuvieron un papel relevante: organizaciones locales, camaras empresariales y gremios -
construccion, restauranteros, hoteleros-, académicos, asociaciones de profesionales, consejos
consultivos, y organismos internacionales, trataron de regular y normar el proceso; instituciones
privadas locales financiaron parcialmente las obras; los propietarios de inmuebles, artesanos,
trabajadores y pequefios comerciantes de la zona, afectados o beneficiados por el proyecto, asi
como los habitantes de los barrios, reclamaron la proteccién del patrimonio edificado y no
edificado, y exigieron indemnizaciones justas y programas de reubicacién de habitantes.

6 . . .
El primer ‘slogan’ del centro comercial Paseo San Francisco pregonaba ser “El nuevo centro de Puebla”,
actualmente promueve “Un paseo por la historia”.
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La participaciéon ciudadana, a través de organizaciones barriales, instituciones académicas y
6rganos de proteccion patrimoniales logré detener momentaneamente la imposicion del
proyecto7. No obstante, la canalizacion de las protestas y las exigencias de estas asociaciones, se
contuvieron con la elaboracién del plan de conservacion, que transformé al proyecto en un plan
maestro modesto, pero que de cualquier modo privatizé el espacio y afectd la estructura urbana.

En la articulaciéon publico-privado para poner el proyecto urbano en marcha, el sector publico
asumi6 el rol de asegurar la infraestructura basica y gestionar el suelo -clave en su desarrollo,
como afirman Lungo y Smolka (2007)-, para que el socio privado pudiera desarrollar negocios.
Los inversionistas fueron beneficiarios de las operaciones, mientras que los sectores de menores
ingresos fueron relegados o desplazados de la zona por grupos de mayor poder adquisitivo.

Gentrificacion fallida, hasta ahora

Los proyectos de “rescate” del patrimonio histérico, como producto de “marketing urbano” que
busca generar espacios atractivos para el turismo y la inversiéon extranjera (Salinas, 2013),
aprovechando el valor histérico patrimonial, se acompafian muchas veces de la gentrificacion del
centro de la ciudad u otras areas historicas. La elitizaciéon del espacio publico y la actividad
comercial en s misma, conforman dos dimensiones del proceso de gentrificacién que caracteriza
a diversas ciudades latinoamericanas (Bromley y Mackie, 2009). Esta tipo de gentrificacion
dirigida por el Estado como parte de politicas neoliberales, impulsan la revitalizaciéon de zonas
histéricas y el turismo (Janoschka, Sequera, y Salinas, 2013).

Los habitantes tradicionales responsables de la riqueza cultural de los espacios histéricos, son
expulsados en la légica del mercado inmobiliario, apoyado generalmente por las politicas publicas
de conservaciéon patrimonial y dinamismo econémico. En el PRSF, el desplazamiento de
poblacion, se presenta no sélo por el desalojo forzado, la expropiacion o el despojo; también por
el deterioro de la zona, la especulacién y el encarecimiento inmobiliario.

En el proceso, los habitantes de menos recursos y los artesanos quedaron relegados y tuvieron
que trasladarse a colonias periféricas alejadas, con menores servicios urbanos y mayores gastos de
transporte, llevandose con ellos las actividades econdmicas y culturales tradicionales de los
barrios. Ademas con la creciente inversion privada, se presenta el aumento acelerado de las rentas
en las zonas intervenidas y de los establecimientos al servicio de los nuevos pobladores de clase
media a alta: establecimientos comerciales, hoteles, museos, tiendas de ropa, cafés, cines,
restaurantes, lugares “de moda”.

Conclusiones.

Las criticas al proyecto no han terminado, por su impacto urbano y social (Cabrera y Tenorio,
2000, Vélez, 2007), por exhibir el debilitamiento del papel del Estado como garante de la
conservacion del patrimonio (Hernandez, 2008), por antidemocratico y de vision exdgena (Jones
y Varley, 1999), por el autoritarismo con que se ejecutd, el desalojo de los habitantes, el cambio
social que produjo (Téllez, 2003; Garcia, 2006; Mele, 20006; Patifio, 2010), y la insuficiencia de
propuestas para reintegrar los barrios a la ciudad, mediante la rehabilitaciéon de las viviendas y el
apoyo a las actividades productivas (Milian, Guenet y Lessard, 2003).

7| desalojo de quienes vivian o trabajaban en el drea para crear un espacio privado, acarrearia el surgimiento
de las organizaciones: Unién de Barrios, Defensores del Patrimonio Histdrico, Frente de Propietarios por los
Ideales de la Puebla Tradicional y el Foro Ciudadano de los Hombres Libres del Puente de Ovando (Patifio,
2010). Entre ellos, destacan las organizaciones de Analco que llevaron el caso hasta la UNESCO (Téllez, 2003).

m cont%?{%(é Perspectivas del estudio de la gentrificacion en México y Latinoamérica 11



Observamos que la planificacion a favor del desarrollo econémico se somete al poder del capital
y el mercado, y se agrava por la privatizacion de muchas de las funciones publicas en la era
neoliberal. Las politicas dirigidas a la renovacién de los centros promueven intereses particulares
y orientan las intervenciones a desarrollar actividades econémicas, como el turismo, que si bien
son necesarias, pueden desintegrar el tejido social y afectar las condiciones de vida existentes en
areas centrales, que de por si padecen deterioro fisico y precariedad de servicios.

La politica urbana para la revalorizaciéon de las estructuras histéricas y el desarrollo no esta
preparada para gestionar ciudades con grandes desigualdades y poblacién marginada. Los
mecanismos econoémicos y politicos de intervenciéon en centros y barrios histéricos ponen en
riesgo ademas del patrimonio arquitecténico, la forma de apropiarse del territorio, su identidad y
relaciones sociales; impulsando la pérdida de la dinamica residencial, la terciarizacién y
fenémenos asociados a la gentrificacion y la exclusion.

Como se evidencia con el proyecto del PRSF la recuperacion y refuncionalizacién de espacios
centrales, capitalizados en negocios inmobiliarios, beneficié a agentes publicos y privados, con el
pretexto de posicionar competitivamente a Puebla. Ademas de la complejidad de intereses en el
proyecto, se evidencian las deficiencias técnicas y la manipulacién de la gestion institucional, en la
cronologia de los instrumentos y propuestas, asi como en la ejecuciéon del proyecto, al presentar
problemas técnicos, sociales, juridicos y financieros.

El proyecto del PRSF, que pregonaba la convivencia entre elementos antiguos vy
contemporaneos, incumplié especificaciones de conservacion y de construcciéon, usos de suelo,
densidad, alturas; e hizo caso omiso de las recomendaciones sobre la participacion de todos los
sectores sociales como elemento fundamental de la planeacion.

El impacto del proyecto del PRSF por la intervencién de las 6 manzanas y sus propuestas previas,
se hace evidente en la modificaciéon de las funciones del suelo -usos habitacionales, religiosos,
civiles, industrias, talleres, transformados en comercios y servicios-, el encarecimiento y
privatizacion de espacios, el desplazamiento de la poblacion tradicional (aunque aun no ha sido
sustituida por clases medias o altas es relegada en las nuevas funciones); asi como por los
conflictos sociales y la problematica situacion juridica de los inmuebles.

La decepciéon en el proyecto, ain con los recursos invertidos, la creacién del fideicomiso, las
estructuras edificadas y el esfuerzo de promocién del gobierno, se manifiesta en el desinterés de
grandes capitales para invertir en él, que persistié6 por dos décadas. El proyecto, lejos de alcanzar
su conclusion y la aspiracion de convertir esta zona de Puebla en un gran centro de negocios y
atractivos turfsticos, terminé en manos de empresas privadas, que no invirtieron demasiado en el
desarrollo, por los problemas descritos y por la falta de perspectiva del mercado.

Para evitar las consecuencias negativas, los ejecutores del proyecto pudieron emplear mecanismos
de rehabilitaciéon del patrimonio social y cultural, conjuntamente con el fisico; como la provision
de vivienda, reforzamiento del empleo, obras complementarias y servicios de interés social, para
lograr un proyecto integral, con alternativas de inclusiéon y participaciéon que garantizaran el
acceso al suelo urbanizado a todos los sectores.

La transformacién de la estructura urbana es continua e inevitable. La inclusion de proyectos
urbanos en los programas de desarrollo, tal vez sea una buena oportunidad de controlar y
orientar el proceso. Para ello, es necesario contar con instrumentos adecuados de regulacién del
suelo y, sobre todo, voluntad politica -especialmente local-, bien intencionada, libre de
corrupcion e intereses particulares, con capacidad de didlogo que promueva la participacion de
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los habitantes, para que la ciudadania formule sus demandas.

BILIOGRAFIA

Alvarado, C., Rueda, R. y Molinar, E. (2009). “Nuevas formas de la morfologia urbana en la globalizacién
econémica”. Revista de Planeamiento Territorial y Urbanismo 1beroamericana. Num. 2.

Bromley, R. y Mackie, P. (2009) “Displacement and the new spaces for informal trade in the Latin
American City Centre”. Urban Studies. Vol. 46, num. 7, pp. 1485-1500.

Cabrera, L. (2010). Cambios en los usos de suelo y reestructuracion urbana en el Paseo del Rio San Francisco, 1993-
2008. Tesis de maestria. Puebla: Facultad de Arquitectura, Benemérita Universidad Auténoma de Puebla.

Cabrera, V. y Tenorio, L. M. (2006). “Programa Angelépolis en la zona monumental de la ciudad de
Puebla, México”. Ciencia Ergo Sum. Vol. 13, nim. 1, marzo-junio, pp. 7-14, México, Universidad
Auténoma del Estado de México.

Carrién, F. (2004). “La division tematica de los centros histéricos en América Latina” en Martinez, M. E.
(ed.), B/ centro historico: objeto de estudio e intervencion. Bogota: Editorial Pontificia Universidad Javeriana.

Carrion, F. y Hanley, L. (2005). Regeneracion y revitalizacion urbana en las Amiéricas: hacia un estado estable. Quito,
FLLACSO, Sede Ecuador.

Carrizosa, P. (2014). “En su “desdén por las artes” cierra RMV la Galeria de arte moderno y
contemporaneo” en La Jornada de Oriente [En linea], 24 de febrero de 2014, disponible en:
<http://www.lajornadade oriente.com.mx/2014/02/24/en-su-desden-pot-las-artes-cierra-rmv-la-galeria-
de-arte-moderno-y-contemporaneo/> [Accesado el 3 de marzo de 2014]

Castells, M. (1974). "Planificacién urbana y movimientos sociales: El caso de la Renovacién urbana de
Paris". En C. Beringuier, M. Castells (Ed.), Urbanismo y prictica politica (pags. 127-160). Barcelona: Los
Libros de la Frontera.

Castells, M. (1978). La cuestion nrbana. México: Siglo XXI.

Cortés, S. (1993). “Estado del Paseo de San Francisco en las 27 manzanas comprendidas en la
Declaratoria de Utilidad Pablica”. La Jornada de Oriente, 18 de agosto de 1993, pp. 10-13.

Cuenya, B.; Novais y Vainer C. (2012). Grandes Proyectos Urbanos. Miradas criticas sobre la experiencia argentina y
brasileria. Buenos Aires: Editorial Café de las Ciudades, Coleccién Planeamiento.

Garcia, R. M. (2000). Politicas de intervencion en los centros historicos. Caso Puebla (1982-2001). Puebla:
Benemérita Universidad Auténoma de Puebla, Direccion de Fomento Editorial.

Gonzalez, J.; Alvarez, H. y Dominguez, D. C. (1999). Conservacién urbana en el Paseo del Rio San Francisco:
centro historico de Puebla, México. Puebla: Benemérita Universidad Auténoma de Puebla, VIEP, Direccién
General de Fomento Editorial.

Hernandez, E. (2008). “La recuperacién y activacion del patrimonio en las ciudades histéricas”. Elementos.
Vol. 15, num. 72, pp. 11-17.

Janoschka, M., Sequera, J. y Salinas, L. (2013). “Gentrification in Spain and Latin America - a Critical
Dialogue”. International Jonrnal of Urban and Regional Research. Vol. 37.

ones, G.A. y Varley, A. (1999). “The reconquest of the historic centre: urban conservation and
y y q
gentrification in Puebla, México”. Environment and Planning A. Vol. 31, pp. 1547-15606.

Ley, D. (1996). The New Middle Class and the Remarking of the Central City. Nueva York: Oxford University
Press Inc.

Lungo, M., y Smolka, M. (2007). “Suelo y grandes proyectos urbanos: La experiencia latinoamericana” en

m cont%?tti%g Perspectivas del estudio de la gentrificacién en México y Latinoamérica 13



M. Smolka, y L. Mullahy (eds.), Perspectivas urbanas: temas criticos en politicas de suelo en América Latina.
Cambridge, MA: Lincoln Institute of Land Policy.

Martinez, M. E. (2004). E/ centro historico: objeto de estudio e intervencion. Colombia: Editorial Pontificia
Universidad Javeriana.

Mele, P. (2000). La produccién del patrimonio urbano. México: Centro de Investigaciones y Estudios Superiores
en Antropologia Social, Publicaciones de la Casa Chata.

Milian, G.; Guenet, M. y Lessard, M. (2003). “Integracién social y urbana en el centro histérico de Puebla”
en Blanc, B.; Lessard M. y Negron P. (eds.), La rebabilitacién de la vivienda popular y del patrimonio en los centros
histdricos de Puebla (México) y de Puerto-Principe (Haiti). San José [Costa Rica]: FLACSO, pp. 27-46.

Patifio, E. (2010). “Centro histérico de la ciudad de Puebla: no es igual pero es lo mismo” conferencia
realizada en el Encuentro 33 - Independencia, democracia y procesos nrbanos. Barranquilla: RNIU, 25, 26 y 27 de
octubre de 2010

Puga, J. (2012). “Vende OHL el Paseo de San Francisco; pasa a manos del Grupo Carso” en La Jornada de
Oriente [En linea], 15 de agosto de 2012, disponible en: <http://www.lajornadade otiente.com.mx
/noticia/puebla/ vende-ohl-el-paseo-de-san-francisco-pasa-a-manos-del-grupo-carso_id_12072.html>
[Accesado el 3 de marzo de 2014]

Rojas, E. (2004). Volver al centro: la recuperacion de dreas urbanas centrales. New York: Banco Interamericano de
Desarrollo.

Salinas, L. A. “Gentrificacién en la ciudad latinoamericana. El caso de Buenos Aires y Ciudad de México”.
GeoGraphos. [En linea], vol. 4, nim. 44, 24 de febrero de 2013, pp. 281-30. Alicante: Grupo
Interdisciplinario de Estudios Criticos y de América Latina (GIECRYAL) de la Universidad de Alicante,
disponible en: < http://web.ua.es/es/tevista-geographos-giectyal/documentos/luis-salinas.pdfrnoCache
=1363271617297> [Accesado el 5 de marzo de 2014]

Smith, N., y Williams, P. (1986). Gentrification of the city. Boston; Londres: Unwin Hyman.

Smith, N. (1987) “Gentrification and the rent Gap”. Awnnals of the Association of American Geographers. Vol 77,
pp. 462-465.

Smith, N. (2002). “New Globalism, New Urbanism: Gentrification as Global Urban Strategy”. Ansipode.
Vol. 34, pp. 427-450.

Téllez, B. R. (2003). Politicas nrbanas y conflicto social. El caso del Paseo del Rio San Francisco. Tesis de doctorado.
Puebla, Instituto de Ciencias Sociales y Humanidades, Benemérita Universidad Auténoma de Puebla.

Vélez, F. M. (2007). Planeacion, creciniiento nrbano y cambio social en el centro histérico de la cindad de Puebla. Puebla:
Instituto de Ciencias Sociales y Humanidades, Benemérita Universidad Auténoma de Puebla.

m cont%?tti%g Perspectivas del estudio de la gentrificacién en México y Latinoamérica 14



