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sPatrimonio de la humanidad o del mercado?

En la actualidad las ciudades de América Latina presentan un fuerte interés por
el patrimonio, tanto de las administraciones publicas como de la inversién pri-
vada. Sin embargo, es preciso reconocer que, desde hace algunos afos, la ciudad
se rige mds por el mercado que por las politicas publicas, que en muchos casos,
son inexistentes.

Estas politicas en un inicio asumieron un enfoque de proteccién, que tu-
vieron como virtud reconocer la riqueza de los centros histéricos y proporcionar
resguardo de ellos, pero que con el tiempo se mostraron insuficientes. Desde ese
momento, los centros de las ciudades han adoptado mayor relevancia y fuerza
porque se han convertido en un espacio emblemdtico donde distintos gestores
reclaman este espacio bajo distintas perspectivas e interés. El Centro Histérico
se convierte entonces en “el Centro del deseo, y de ser el caso el mercado podria
terminar comiéndose todo: Economia, Sociedad y Estado” (Carrién, 2013).

Este repentino interés generado por cualquiera de los gestores menciona-
dos, puede terminar fomentando voluntaria o involuntariamente el fenémeno de
gentrification transformando la ciudad. Las formas que adopta la gentrificacién
en América Latina las que en rigor incluyen la transformacién social urbana,
desafian las nociones comunes sobre estos cambios procedentes de la realidad de
los paises de Europa y Norteamérica. Los procesos de gentrificaciéon en América
Latina, abren la posibilidad de transformar el patrén tradicional de segregacion,
generando en cambio la inclusién e interrelacién entre distintas clases sociales.

En el caso del Centro Histérico de Lima, en los tltimos ocho afos, se han
fomentado programas de recuperacién promovidos por el Estado, peatonalizan-
do calles, interviniendo en la fachada de monumentos, remodelando plazuelas,
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entre otros. Esto ha generado que varias empresas del sector privado de distintos
rubros muestren interés por invertir nuevamente y también por ubicarse dentro
de sus limites, lo que le ha permitido al centro recuperar la importancia que habia
perdido con respecto al conjunto de la Lima Metropolitana.

En este articulo se persiguen dos objetivos: primero reformular el concepto
negativo de gentrificacién y su aplicacién a ciudades de América Latina; segundo,
dejar establecida la importancia que tienen las politicas publicas para el desarrollo
de una ciudad, para evitar que sea el mercado el que tome las decisiones sobre su
futuro. Como bien afirma Carrién (2007) “Los Centros Histéricos ahora deben
definirse ante la disyuntiva de ser ;patrimonio de la humanidad o del mercado?”

Finalmente, como tema central se desea corroborar la veracidad de la hi-
pétesis que plantea que el Centro Histérico de Lima atraviesa un proceso de
gentrificacion.

Gentrificacién en el contexto latinoamericano ;Mala palabra?

El proceso de gentrificacién ha sido muy estudiado en ciudades de Norte Améri-
ca 'y Europa occidental en las tltimas décadas. Entre sus principales exponentes
estd Ruth Glass como la primera en observar el proceso y definirlo, entendién-
dolo bésicamente como el traslado de gente de clase social alta a ciudades antes
desocupadas y abandonadas, cambiando la dindmica social revitalizando edi-
ficaciones, conduciendo al desplazamiento de los habitantes originarios. Paulati-
namente, el término fue amplidndose abarcando mds conceptos y su andlisis no
solo involucraba un estudio de vivienda sino que adquirié nuevas variables como
politicas gubernamentales, variacién de estratos socioeconémicos de viviendas,
reinversién privada y publica; en algunos casos aspectos culturales, en otros,
sociales.

Posteriormente Neil Smith y David Ley presentan sendas teorias con el obje-
tivo de diferenciar la gentrificacion debido al factor predominante que la genera.
David Ley plantea la teorfa de la demanda o fuerza de adquisicién, considerando
que la gentrificacién proviene de la demanda de viviendas por parte de los princi-
pales gentrificadores (Sargatal, 2000). Este sector encontraria atractivos en estos
barrios decaidos debido a ciertas particularidades como parques, vistas, valor
arquitecténico e histérico, etc., lo que traeria mejoras en el sector vivienda, y
consiguientemente, la vivienda atraeria al sector privado y a la inversién guber-
namental que propondrian el equipamiento. Por otro lado, Neil Smith defiende
la teoria de la oferta o fuerza de provisién, que brinda principal importancia al
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factor econémico y a la busqueda de rentabilidad. Esta teoria sostiene que los es-
peculadores, promotores e inversionistas encuentran en aquellos viejos y decaidos
barrios, buenas oportunidades para obtener beneficios, primando pues, el factor
econémico y la bisqueda de rentabilidad. Basdndose en el rent-gap, diferencia del
potencial de beneficio, ellos serdn los futuros “gentrificadores”.

Por ultimo, subsiguientes investigaciones se han centrado en analizar el
cémo se desarrolla este proceso, dejando de lado la bisqueda del por qué. Este
nuevo interés por comprender el proceso conllevé a entender que la gentrificacién
puede prestarse a diferentes interpretaciones que varian y dependen del contexto,
a partir de considerar los distintos modos de desarrollo que viven las ciudades.
Pese a este esclarecimiento usualmente no se emplea el término “gentrificacién”
en los casos latinoamericanos, pues se teme que al tomarse como modelo casos
de Europa y Norteamérica, se tenga que definir necesariamente las mismas ca-
racteristicas y consecuencias. La gentrificacién en América Latina presenta una
validez propia respecto a modelos extranjeros, puesto que, como queda dicho, el
fenémeno de gentrificacién varia seglin su contexto, en su proceso y en sus con-
secuencias. Frente a este enfoque Smith (2008:40) afirma:

Serfa un error, pues, considerar el modelo de Nueva York como un paradigma
y medir el progreso de la gentrificacién en otras ciudades de acuerdo con las
etapas que hemos identificado. Esto es exactamente lo que no pretendo. En la
medida en que es la expresién de extensas relaciones sociales, econdmicas y poli-
ticas, la gentrificacion en cada ciudad en particular expresard las peculiaridades
del lugar como espacio urbano.

Otra postura comun es la de optar por no utilizar el concepto de gentrifi-
cacién y sustituirlo por términos como: rehabilitacién urbana, recualificacién,
renovacion o ennoblecimiento. Smith (2012:225) explica:

Razén por la cual, es muy comiin hoy en dia ver una gran cantidad de articulos
en los cuales se suele utilizar conceptos como sinénimos; revitalizacion, recu-
peracién, regeneracién, rehabilitacién, renovacién, en muchos de los cuales se
hace referencia a problemas sociales o de clase social que bien pueden definirse
como gentrificacién, pero como continda siendo una “mala palabra” para el
discurso oficial en el contexto neoliberal, se suele evadir su utilizacién.

Estas definiciones afirman que el proceso de gentrificacién que se presenta
en un pais desarrollado no tendrd las mismas caracteristicas que en uno en vias
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de desarrollo. Salinas (2010) precisa que se debe tener en cuenta las diferencias
entre las ciudades; si se analiza cada uno de esos puntos se define lo siguiente.

La primera diferencia se produce al utilizarse el mismo concepto tanto en
ciudades europeas como norteamericanas, cuando en cada una de ellas el desa-
rrollo urbano ha sido de origen diferente. Por un lado en las ciudades europeas
éste se caracteriz6 por un mayor control estatal, mientras que en las ciudades
norteamericanas fue determinado por posturas liberales orientadas al mercado.
Lo que conllevé a distintos procesos y resultados del fenémeno.

La segunda diferencia estriba en que en los paises desarrollados las zonas
centrales sufren una transformacién hacia actividades especializadas en econo-
mia global, y en menor medida hacia uso habitacional aunque, de ser el caso,
destinado a una poblacién de altos ingresos, mientras que en los paises subdesa-
rrollados la transformacién estd dirigida a uso comercial de servicios al consumi-
dor, y a uso residencial dirigido a un sector de clase media.

La tercera diferencia se da en relacién con las épocas en que se han desa-
rrollado estos procesos. Mientras en las ciudades de Estados Unidos se iniciaron
después de la Segunda Guerra Mundial, durante los afios cincuenta; en ciudades
de los paises europeos comenzaron a finales de los sesenta, a diferencia de los pai-
ses de América Latina, en cuyas ciudades ocurrieron en la década de los ochenta.

Less et al. (2010:158) definen cuatro variables para el estudio de la gentri-
ficacién: reinversion de capital; mejoramiento de las condiciones sociales, por la
presencia de grupos de mayores ingresos; cambios en la imagen urbana y despla-
zamiento directo o indirecto de grupos de ingresos menores. Por otro lado, al
referirse a los casos de gentrificacién en centros histdricos se reconoce un quinto
factor, la importancia de la revalorizacién del patrimonio histérico. En efecto,
generalmente se toma el manejo del patrimonio histérico como catalizador del
proceso, a partir del cual, se destaca el papel del Estado en la gestién urbana
“empresarialista” (Harvey, 2001).

Es de esta manera que Salinas (2013d) senala tres gestores principales que
se dan dentro de una ciudad de América Latina para que se genere el proceso de
gentrificacién: transformacion social en la imagen urbana, intervenciones en el
patrimonio histérico e inversién privada en los centros histéricos (Figura 1).

Metodologia: de la teoria a la prictica

El Centro Histérico de Lima es heterogéneo, y sus distintas caracteristicas deben
ser analizadas para comprender cémo afectard este proceso a cada una de ellas.



;Gentrificacion a la limena en el Centro Histdrico de Lima?... « 137

Figura 1. Gentrificacién en
América Latina.

REINVENSION

GESTORES DE CAPITAL

QUELA
FOMENTAN
Elaboracién: Castillo Gémez

Cintia, 2013.

MEJORA EN
CONDICIONES
SOCIALES

Fuente: Smith (2001); Less, ezal.
GENTRIFICACION (2008); Salinas (2013).
EN AMERICA
LATINA

CAMBIOS EN
LA IMAGEN
URBANA

DESPLAZAMIENTO
DIRECTO O
INDIRECTO

I CARACTERISTICAS

Este estudio refiere sobre el tema de la gentrificacién, considerando el contexto
geografico que es América Latina y tiene por objetivo principal, determinar si en
verdad se estd produciendo un proceso de gentrificacién en el Centro Histérico
de Lima.

Para ello se parte de un andlisis macro del centro histérico, en las cuatro va-
riables que involucra la gentrificacién, tomadas de la teorfa de Less, Slater y Wyly,
que se ha mencionado antes: cambios en la imagen urbana, reinversién de capital,
mejora en condiciones sociales y desplazamiento directo o indirecto.

Para la seleccién de los casos de estudio, se buscaron dos que implicasen a los
tres gestores capaces de generar gentrificacién senalados por Salinas, como se in-
dica previamente: las transformaciones sociales, las intervenciones en patrimonio
y la inversion privada en los centros (Figura 2). Debido a esto, los casos de estudio
fueron: El Conjunto Habitacional la Muralla gestado por el Estado, que consi-
deraba la intervencién en patrimonio y la transformacién social y el Urban Hall
Edificio Wiese, promovido por inversién privada e involucra una Intervencién
en Patrimonio. Ambos casos fueron analizados bajo las cuatro variables antes
expuestas. Todas estas variables (con las que se analizan el CHL y los dos casos de
estudio particularmente) estardn definidas en indicadores que permitan cuantifi-
car los resultados, datos que han sido obtenidos por el Programa Municipal para
la Recuperacién del Centro Histérico de Lima (PROLIMA), el Instituto Nacional
de Estadistica e Informacién (INEI), y datos cuantitativos obtenidos de la encues-
tadora “Lima Cémo Vamos” y una encuesta propia realizada para efectos de esta
investigacién (Figura 3).
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El Centro Histérico de Lima ha pasado por una transformacién social, cuando
luego de que los habitantes de clases altas migraran a los nuevos balnearios del
sur, una clase social de bajos recursos, inmigrantes del centro del pais en su ma-
yor parte, ocuparon la zona; esto trajo como consecuencia que las viviendas se
subdividan para poder albergar mayor cantidad de habitantes, generdndose con-
diciones de hacinamiento. Con el transcurso de los afios este espacio comenzé
a degradarse, abandonado por los propietarios y descuidado por los ocupantes,
ante la indiferencia de los gobiernos municipales. Sin embargo, desde los noventa
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del siglo pasado, se aprecia un fuerte interés de parte del sector pablico por cam-
biar esta imagen de la ciudad.

Cambios en la imagen urbana

Desde 1995 la Municipalidad, bajo el gobierno del Doctor Alberto Andrade
Carmona, llevé a cabo el desalojo de los ambulantes y dio inicio al cambio que
atravesaria el Centro Histérico de Lima hasta nuestros dias. Se organizé una efi-
ciente gestion para el traslado de estos comerciantes informales que provocaban
desorden, caos y deterioro, se reordenaron vias, y se intervino el mercado central
y zonas que eran foco de delincuencia y presentaban un peligro no solamente
para los visitantes sino para los mismos habitantes, pues hasta entonces el centro
no era reconocido por su valor arquitectdnico, sino que mds bien habia adquirido
un significante de inseguridad e insalubridad.

Con los siguientes gobiernos se ha emprendido una fuerte campana por
cambiar la imagen del Centro, reordenando el sistema vial metropolitano, ha-
ciendo intervenciones en el patrimonio, promoviendo eventos culturales y crean-
do organismos de ayuda a los residentes, de modo que nuevamente la poblacién
se sienta atraida por visitar el Centro Histdrico, asi como para que empresas
privadas busquen nuevamente ubicarse dentro (Castro, 1996).

Un principal aporte de la actual gestién municipal es la recuperacién de
manifestaciones de la cultura en el Centro que se habfa interrumpido. A través
de todos estos aportes luego de 23 afos aproximadamente, se ha logrado cambiar
la imagen urbana del Centro Histérico de Lima, que es ahora un lugar de en-
cuentro, turismo, comercio, artesanias, cultura, donde cada dia mds habitantes
de la Lima metropolitana se sienten mds cercanos con este espacio de la ciudad
y lo reconocen como centro de cultura y patrimonio (Lima Cémo Vamos, 2012;
Figura 4).

Reinversion de capital

El plan Estratégico 2006-2035 para el Centro Histérico de Lima tuvo como
principal propésito su recuperacién, a través de la promocién de la inversién
privada, y se definieron tres elementos de soporte necesarios: normatividad uni-
ficada, promotora y orientadora de esa inversion.

Este plan y los proyectos de Renovacién Urbana atrajeron en los altimos
afos, edificios de oficinas publicas como SUNAT, privadas como HSBC, comer-
ciales como Ripley, Oeshle, cadenas de restaurantes grandes como Embarcadero
41, Starbucks, Tanta, entre otros, y empresas inmobiliarias como Art Express y
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Figura 4. Cambios en la imagen urbana del Centro Histérico de Lima.

Grana & Montero que estdn interviniendo en distintos monumentos histéricos,
marcando asf su retorno al Centro.

Cada uno de estos edificios y locales produce un cambio, de usos de suelo y de
su valor en su entorno inmediato, asi como un cambio social, por la insercién
de una poblacién trabajadora de un nivel socioeconémico mayor, lo cual ha ge-
nerado consecuentemente la apertura de nuevos equipamientos que respondan al
nivel adquisitivo de esta nueva demanda. Carmen Vildoso, gerente de Desarrollo
Empresarial de la Municipalidad Metropolitana de Lima, senala que en los tlti-
mos ocho anos el precio del metro cuadrado ha pasado de US$150 a US$1 500.
(Perdi 21, 2012). El actual Gerente de Desarrollo Urbano de la Municipalidad de
Lima explica:

Queremos revitalizar el Cercado, dar facilidades para que mds empresas pri-
vadas apuesten por recuperar las maravillas arquitecténicas que se esconden
detrds del hollin y el desorden, que las empresas se atrevan a mudar sus oficinas
a esos edificios, que las grandes tiendas promuevan la consolidacién de ejes
de comercio e incentivar a las inmobiliarias para que los limefios finalmente
perdamos el miedo de venir a vivir aqui. Suena ambicioso, pero ese es nuestro

objetivo (E/ Comercio, 2011).

Al analizar los montos de Inversién Privada y Publica (Cuadro 1y Figura 5),
emitidos por la Gerencia de Desarrollo Empresarial de la Municipalidad, se apre-
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Afios Inversién Inversiéon Inversién
Privada Pablica anual acumulada
2003 13260200 6500000 19 760 200 19 760 200
2004 53577078 29000000 82577 078 102 337 278
2005 53978433 64500000 118 478 433 220 815 278
2006 70638500 27700000 98 338 500 319 154 211
2007 70638500 3114446 59 541 018 378 695 229
2008 56426571 124100000 200 389 752 579 084 981
2009 105641383 5400000 111 041 383 690 126 364
2010 182678478 25000000 207 678 478 897 804 841
Inversiéon 612 490 395 285 314 46 897 804 841
privada y puablica
2003-2010 68% 32% 100%
Elaboracién: Castillo Gémez Cintia, 2013.
Fuente: PROLIMA
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cia que el monto de la inversién Publica y Privada en el Centro desde el 2003
hasta el 2010 fue de $211 934 392 y $101 898 016, respectivamente, siendo
ambas significativas. Si bien la inversion publica representa el mayor valor con
68%, existen afnos donde la inversién privada ha sido mayor, de igual forma
ambos montos se encuentran en tendencia ascendente. Esto es muestra del fuerte
crecimiento que experimenta el Centro Histérico de Lima, y lo relevante que
resulta la inversién dentro del proceso de renovacién urbana. Como se reconoce
en la prensa escrita: “Y es que una poderosa ola de inversiones en el Centro de
Lima le ha permitido empezar a recuperar, a 476 afios de su fundacién, el estatus
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de nucleo comercial e inmobiliario que le robaron la dejadez, la delincuencia y
el trifico” ({bid.). En los diarios mds importantes de la ciudad se perciben titu-
lares como: “Cada mes 800 empresas logran licencias para operar en Lima”, “El
Centro de Lima Estd en la mira de nuevos proyectos comerciales y de oficinas”
(Gestion, 2013), “Centro de Lima: oportunidad para la inversién inmobiliaria”,
“El Centro de Lima es la nueva atraccién para los inversionistas” (Semana Eco-
némica, 2013).

Mejora en las condiciones sociales

El Centro Histérico de Lima enfrenta un problema desde hace décadas: siendo
el centro de la ciudad es, sin embargo, un espacio mitad vacio, mitad tugurizado.
Sin una estrategia para que su recuperacion sea integral y sin tomar en cuenta la
funcién mds importante de una ciudad: ser habitada. Los esfuerzos hasta ahora
conseguidos con la renovacién fisica y la atraccién del sector empresarial, pueden
llegar a convertir al centro en un gran mercado privado, sin vida.

Actualmente se viene interviniendo en espacios publicos, renovando pla-
zas y dreas verdes, remodelando teatros, restaurando monumentos; sin embar-
go, el principal problema con limitarse al aspecto fisico trae como consecuencia
la especulacién antes descrita, y esto, a su vez, lleva al desalojo y a la venta de la
propiedad y, en muchos casos, a la gentrificacién.

Al analizar la densidad poblacional, segtin los datos del Censo Nacional de
2007, se observa que la zona del Damero de Pizarro, que incluye la Plaza de Ar-
mas y 64 manzanas, tiene la menor densidad habitacional en relacién con las 212
de todo el centro histérico. Por el contrario, las zonas denominadas residenciales
en el Nuevo Plan Maestro de Lima, como Monserrat y Barrios Altos de 36y 112
manzanas respectivamente, poseen un porcentaje de manzanas deshabitadas casi
nulo: 2% la primera y 10% la segunda, y ambas tienen la mayor densidad pobla-
cional en todo el Centro.

Otro aspecto importante de considerar es la categoria de los inmuebles, El
Centro Histérico de Lima estd compuesto por inmuebles de tres categorias, la
primera categoria son los reconocidos por el Ministerio de Cultura, como Mo-
numentos Histéricos; la segunda, los de Valor Monumental y la tercera los in-
muebles de entorno. De la primera categoria, 56% y de la segunda, 48% estin
en riesgo de colapso.

Como gran parte de los inmuebles poseen valor histérico arquitectdnico, es
necesario estar al tanto que, cuando se desee realizar algiin tipo de intervencién
en alguno, hay que sostenerlo a la aprobacién de una muy rigida comisién cali-
ficadora en pro de la conservacién del patrimonio. Esto representa para muchos
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propietarios grandes dificultades, ya sea por los requisitos exigidos, que a veces
significan inversiones altas, o sea por la demora en los trimites. Esto provoca una
de tres reacciones: la primera, que ellos desistan de intervenir sobre su inmueble,
y esperan a que colapse naturalmente para poder construir una edificacién nue-
va; la segunda, que consigan un socio inversionista para realizar una intervencién
de beneficio comiin, sin embargo, esta opcién es poco usual; y la tltima opcién
es que se decidan a vender su propiedad a companias inmobiliarias o a inversio-
nistas que poseen los medios y conocimientos para poder asumir las dificultades
sefialadas. En cualquiera de estas tres opciones el poblador del centro se encuen-
tra desprotegido, si no posee los recursos ni medios para conservar y mantener su
inmueble que es patrimonio.

Desplazamiento directo o indirecto

El fenémeno de gentrificacién, como se sefialé previamente, ha sido conside-
rado en muchos casos como negativo debido a que en experiencias en ciuda-
des europeas y estadounidenses ha provocado la expulsién de los habitantes de
bajos recursos para dar paso a una poblacién de un mayor nivel social y poder
adquisitivo. Sin embargo, también se ha advertido que tiene efectos diversos de-
pendiendo de la ciudad. Esto implica que si se debe analizar el desplazamiento
como una variable, mas no como un hecho necesario, porque eso depende de las
caracteristicas de la poblacién.

En el transcurso de los afios 2011 a 2013 la poblacién de Lima Centro dis-
minuyé en su intencién de mudarse de un 63.99 a 56.5%, segin encuestadora
Lima Cémo Vamos (2012), es decir, ha acrecentado la poblacién que decide per-
manecer, porque siente mejoras en el Cercado.

Otro aspecto importante en el estudio del proceso de gentrificacion, es el de
apreciar la variacién o no del nivel socioeconémico de la poblacién. Segtin datos
del Instituto Catastral de Lima en los dos tltimos censos de 1993 al 2007, el nivel
socioeconémico de la poblacién se ha mantenido entre los niveles de Medio y
Medio Bajo en todo el Centro Histérico de Limaj; especificamente en la zona del
Damero ha habido un aumento en el nivel socioeconémico medio a alto, dismi-
nuyendo el nimero de manzanas de nivel socioeconémico bajo que pasé a cero;
por otro lado, en el sector de Monserrate y Barrios Altos se dio la variacién mds
notoria: pasé del nivel socioeconémico medio bajo a medio.

Si bien estos datos no muestran un gran porcentaje de variacién, ya indican
una ligera transformacién socioeconémica que tiene tendencia hacia una pobla-
cién entre los niveles medio alto, medio y medio bajo, es decir, no existe una
segregacién muy marcada, lo que demuestra por el contrario que estos niveles
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socioecondmicos estdn conviviendo dentro del Centro Histérico de Lima, siendo
un indicador positivo frente a un proceso de gentrificacién.

Inversién privada y piblica apostando por el patrimonio

Patrimonio y transformacion social:

Conjunto Habitacional la Muralla

El Conjunto Habitacional la Muralla es seleccionado como caso de estudio, pues
es un proyecto que involucra tanto la intervencién en patrimonio, como una tras-
formacion social ya que fue un proyecto de destugurizacién y renovaciéon urbana.
El proyecto se llev a cabo en la manzana del Rastro y la Soledad, ubicada dentro
del Centro Histérico de Lima, y la zona delimitada como Patrimonio Mundial
de la Humanidad, que antes de la intervencidn, era guarida de ladrones, prosti-
tucién y peligro para propios y extrafios, por lo tanto, también para los turistas
(PROLIMA, 2008).

Patrimonio e inversion privada: Edificio Wiese

El proyecto del edificio Wiese fue una las primeras intervenciones del sector pri-
vado en el centro de Lima, cuando este atin se encontraba en estado de aban-
dono. Este proyecto deja abierta la posibilidad de reutilizar edificios antiguos
restaurdndolos y prepardndolos para nuevos usos.

Cambios en la imagen urbana

El proyecto de Renovacién Urbana contemplado dentro de la “Manzana del Ras-
tro y la Soledad” del cual formé parte el Conjunto Habitacional la Muralla,
comprendié la intervencién en los siete inmuebles que la conformaban, inmue-
bles con categoria de valor monumental, de monumentos histéricos y de entorno,
los que a su vez estaban comprendidos en una zona que ha sido catalogada como
Ambiente Urbano Monumental.

Debido a la ejecucién del Conjunto Habitacional la Muralla, y el resto de
intervenciones, la imagen de toda esta calle cambid, ya no representa un peligro
transitarla, por el contrario, es uno de los principales ejes turisticos y recorridos
del Centro Histdrico, que se ha convertido verdaderamente en un ambiente ur-
bano monumental y ha permitido revitalizar el comercio alrededor de esta zona.

La intervencién en el Edificio Wiese significé el retorno de la inversién pri-
vada dentro del centro de Lima. Se restaur6 el local en su totalidad respetando y
poniendo en valor la arquitectura de estilo Neo renacentista, asi como adecuando
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sus ambientes e instalaciones para servir ahora como sede para las oficinas de una
entidad publica. Todo esto ha generado un cambio de imagen no solo del edificio
en si, sino también en su entorno. La misma empresa ha intervenido, ademds de
este inmueble, otros seis a lo largo del Jr. Carabaya, con los que se compone un
ambiente urbano monumental. Al comparar con otra no intervenida, se puede
notar el contraste y valorar la mejora, que ha provocado la reactivacién de la zona,
y la sensacién de seguridad.

Con la construccién y puesta en valor de ambos casos, la imagen urbana de
sus alrededores respectivos cambié transformando la imagen negativa, convirtién-
dose en zonas muy importantes, turisticas y representativas del Centro de Lima.

Reinversion de capital

El Conjunto Habitacional la Muralla fue realizado por EMILIMA, la empresa in-
mobiliaria de la municipalidad, no tuvo financiamiento conjunto con alguna
entidad privada, la inversién total fue asumida por el sector publico. Los aspectos
abarcados por inversion fueron: el saneamiento fisico legal, la restauracién de los
monumentos ¢ inmuebles intervenidos, el alojamiento temporal para los habi-
tantes, la conservacion y restauraciéon de la Muralla de Lima. Todo este dinero
recaudado por el FOMUR cuyo monto estimado de Inversién Publica fue en total
mads de ocho millones de ddlares.

Si bien los pobladores no tuvieron mayor problema en la adquisicién y pago
de los departamentos, es necesario reconocer que el valor de construccién de
cada vivienda fluctué alrededor de 29 000 délares en ese entonces y fue ven-
dida a cada poblador por 8 000 ddlares, es decir tres veces por debajo del costo.
En la actualidad con las otras intervenciones en la manzana y la rehabilitacién
de la zona, el aumento del valor del metro cuadrado ha generado mayor plusvalia
y la vivienda cuesta tres veces mds de su valor original, esto es un valor positivo
puesto que la nueva plusvalia adquirida fue trasladada directamente al poblador.

A diferencia de la Inversién Publica, la Inversién Privada fue motivada en
sus inicios por el valor de suelo que tenia el centro de Lima hace ocho afos atris,
en aquella época el valor del suelo era muy bajo, pero con una visién a futuro se
podia prever que éste aumentaria. En este punto se aplica el concepto de gentri-
ficacién rent gap: Cuando la diferencia entre la posible rentabilidad del suelo es
mucho mayor que la actual ganancia, sea suficiente para asegurar un beneficio
econémico a largo plazo (Smith, 2012). Esto demuestra el modo en que ocurrié
esta devaluacién del suelo en el centro de Lima y cémo, con los afios y la in-
versién, se ha recuperado y, consecuentemente, los predios que antes no valian
grandes sumas, ahora han triplicado su valor.
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Enambos proyectosel monto delainversion, tanto del sector piblico como pri-
vado, ha sido bastante alto. Ambos proyectos apostaron por intervenir en el centro
de Lima, el sector privado buscando la rentabilidad a largo plazo, y el sector
publico esperando mejorar la calidad de la vivienda y, a la par, generar plusvalias
con sus intervenciones en la zona (Figura 6).

Mejora de las condiciones sociales

Al comienzo del proyecto fueron reconocidas dentro de la manzana, 123 familias
en inmuebles tugurizados, ruinosos e inhabitables, de los cuales por limitaciones
de espacio para las futuras viviendas, se seleccionaron 71 familias, consideradas
entre las de mayor antigiiedad, para ser beneficiadas en primera instancia. Las
familias restantes quedaban como préximas beneficiarias de un proyecto similar
a realizarse en una segunda etapa, que se ubicard en el mismo Centro Histérico,
zona de Monserrate.

El proyecto del Conjunto Habitacional la Muralla, tiene como principales
cualidades el poseer calidad arquitectdnica, cardcter espacial, dreas recreativas,
viviendas iluminadas naturalmente, hechos resaltables en la actualidad frente a
programas de inversién publica y privada que brindan viviendas con muy bajo
nivel arquitecténico (Figura 7).

Actualmente, estas 71 familias cuentan con una vivienda segura, con servi-
cios bdsicos de agua, luz, desagiie. Segin la encuesta realizada a los habitantes del
Conjunto Habitacional, un 83% de los entrevistados declararon que la calidad
de vida que poseen actualmente es mucho mejor que la que poseian hace cinco
afos atrds, y recuerdan sus anteriores viviendas con las paredes agrietadas a punto
de colapsar.

El proyecto es muestra de cémo una zona muy degradada del Centro, que
representaba un peligro para los habitantes asi como para los visitantes, pudo
lograr un cambio en las condiciones sociales del lugar, a través de la intervencién
en el patrimonio cuyo acierto fue la propuesta de nuevos usos para los inmuebles
y, fundamentalmente, la incorporacién del programa de vivienda con lo que se
revitaliz esa zona.

En el caso del Proyecto del Edificio Wiese, la empresa Arte Express destiné
la planta de acceso para que sea el primer Urban Hall. Inicialmente con un fin
cultural y publicitario, esta zona fue brindada de manera gratuita para presenta-
ciones de arte, fotografia, entre otras actividades.

Este es un espacio que posteriormente se propone como un centro de en-
cuentro que ofrezca comercio, entretenimiento y restaurantes. La propuesta atra-
jo alocales como San Antonio Café, Mr. Sushi, Rosatel, Zeta Bookstore, Cosmo
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Figura 6. Proyectos de in-
version privada en el Centro
Histérico de Lima.

Elaboracién: Castillo Gémez
Cintia, 2013.
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Figura 7. Proyectos de re-
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Habitacional la Muralla.
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Salén Express, al Disefio de modas Sergio Dévila y Centro de la Imagen. Un
proyecto ambicioso cuyo fin es cambiar la visién del Centro de Lima, convocan-
do y diversificando la inversién con tiendas muy reconocidas y consolidadas y en
donde se brinde a la vez manifestaciones de cardcter cultural.

Es importante reconocer que en muchos casos la empresa inmobiliaria no
buscé conseguir un gran beneficio econémico en los primeros anos, su principal
interés fue ser participe del cambio de dindmica del Centro Histérico y la imagen
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que éste brinda al exterior, ubicando en él empresas reconocidas e importantes.
Fernando Palazuelo, Gerente de la empresa explica:

No nos obsesionamos tanto por el dinero como por la calidad de las tiendas que
hemos conseguido que se instalen aqui. Podiamos haber convertido esto en una
propuesta mucho mds rentable de lo que es; sin embargo, aceptamos este tipo de
comercio que nos paga menos y que, incluso en algunos casos, subvencionamos,
siempre y cuando ofrezcan un aporte cultural a Lima (Salas, 2012).

Al analizar cémo se da la mejora en la calidad de vida de los pobladores de la zona
involucrada por la intervencién en el Edificio Wiese, considerando el eje de Jr.
Carabaya, donde se encuentra la mayoria de inmuebles intervenidos, se observa
que la densidad residencial es muy baja. En cambio, la poblacién flotante es muy
numerosa y estd compuesta por la gente que transita a diario por esta calle, en
funcién de los nuevos usos desarrollados a lo largo del ¢je, entre oficinas, nuevas
tiendas comerciales de ropa, venta de libros, restaurantes, entre otros; y por el nu-
meroso personal que trabaja y atiende en estas oficinas y negocios. Esta poblacién
ha cambiado su condicién social de trabajo y ha mejorado en cuanto a infraes-
tructura se refiere. El 30% de los comercios pequenos ha renovado sus locales,
y ofrecen una imagen diferente del Centro, asi como las nuevas edificaciones
poseen las instalaciones necesarias para brindar calidad a los usuarios.

Aunque la inversién privada no luce ain mejoras en la calidad de vida de
los habitantes en referencia concreta a sus viviendas, no mejoradas todavia, sin
embargo, se puede percibir para ellos cambios favorables en las condiciones so-
ciales, debido a que, dada la presencia de nuevos locales y servicios, por un lado
ha mejorado sustancialmente la seguridad y, por otro, tienen acceso a un nuevo
equipamiento urbano.

En resumen, respecto a las mejoras en condiciones sociales, en ambos casos
se concluye que, en el de los habitantes del Conjunto Habitacional la Muralla
pasaron de habitar en tugurios a vivir en departamentos cémodos, dentro de un
espacio urbano de calidad; y en el caso del Edificio Wiese, los habitantes que vi-
ven en los alrededores, no mejoraron su vivienda pero si la calidad de vida por su
cercanfa a moderna infraestructura pues con ella mejoré la seguridad de la zona.

Desplazamiento directo o indirecto
Para determinar posibles desplazamientos dentro del Conjunto Habitacional la
Muralla, se analizé si en los tltimos afios existe una poblacién que se ha mudado
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ylo estd alquilando sus viviendas, de ser el caso, si ha ingresado una nueva pobla-
cién dentro del proyecto desplazando a otras.

Tras realizarse las encuestas a los habitantes del Conjunto, se obtuvo que
el 23% de los encuestados declaré que no habia formado parte del proyecto en
sus inicios, sino que son inquilinos de la vivienda que ocupan. Esto demuestra
que si bien la mayoria de los pobladores originales reubicados poseen ahora una
mejor calidad de vida respecto a su vivienda, otros optaron por alquilarla para ir
a vivir a otras partes; en algunos casos los vecinos fieles han optado por alquilar
un piso o algunos cuartos, a habitantes de mayor nivel socioeconémico y obtener
un beneficio monetario, sin embargo, esto no representa sino una tendencia de
una minoria, por ahora.

En el caso del Edificio Wiese el desplazamiento se estudia en referencia al
entorno. La intervencién de la empresa Arte Express en los distintos puntos del
Jr. Carabaya ha provocado la rehabilitacién de toda la zona y estimulado el cre-
cimiento comercial y, al analizarse los planos estratificados de la poblacién del
censo de 1993 y compararlos con los de 2007, se observa una variacién habiendo
aumentado de un 22 a un 33% el porcentaje de manzanas del nivel socioeconé-
mico medio a medio alto.

El flujo de personas que llegan al centro por las mafianas en horario de ofici-
na es un gran grupo de poblacién flotante que trabaja en las oficinas del Centro
de Lima, una poblacién de un mayor nivel socioeconémico. Esto ha generado
que se sittie una nueva oferta que responde a niveles socioeconémicos mds altos
de la nueva demanda, debido a esto, nuevas tiendas se han abierto e instalado
a los alrededores de la zona. De los encuestados un 43% declara que han tra-
bajado en la zona desde hace dos afos, corroborando la insercién de una nueva
poblacién.

Definitivamente, algo nuevo ocurre en el centro. Ademds de los casos rese-
fiados, son varios los precursores de la clase creativa local que estdn trasladando
sus casas al corazdn de la ciudad. Aunque no se puede hablar todavia de una ten-
dencia, si existe un perfil de aquellos que ejecutan ese desplazamiento. El Centro
resulta atractivo para los que estdn vinculados a las industrias creativas y que
requieren de algin nivel de aislamiento para su actividad profesional. A estas ini-
ciativas individuales se suma el trabajo, igualmente precursor de las empresa Art
Express, empresa que actualmente ya tiene un proyecto de vivienda que oferta
viviendas para “matrimonios jévenes, ejecutivos y a extranjeros que quieran tener
un pie en Lima, no muy lejos del acropuerto, de estilo europeo y a buen precio”

expresa Fernando Palazuelo (La Repiblica, 2011).
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Respecto al desplazamiento directo o indirecto se observa que el caso del
Conjunto la Muralla pese a no existir una expulsién por parte de Gobierno Mu-
nicipal, por el contrario los pobladores originales han sido beneficiados con el
proyecto, un grupo de habitantes opté por alquilar sus viviendas y mudarse, en
el caso del Edificio Wiese no ha ocurrido un caso de expulsién de poblacién, sin
embargo, muchas tiendas han allanado el camino para el ingreso de una nueva
poblacién de nivel socioeconémico diferente.

Conclusiones y reflexiones para una ciudad que renace

:El Centro Histérico de Lima estd atravesando un proceso de gentrificacién?
Resulta delicado afirmar que este fenémeno se esté desarrollando en el Centro de
Lima, debido a los prejuicios negativos que se tienen con respecto a dicho pro-
ceso, de modo que si se garantizase que ello estd ocurriendo, podria generar un
clima de temor de que algo perjudicial estd aconteciendo con el Centro Histérico
de Lima. Es por ello que lo mds adecuado es remitirse a lo analizado y estudia-
do previamente, lo cual nos indica que existen cambios en la imagen urbana
que se ven reflejados en los distintos proyectos se renovacién urbana; se ha dado
una reinversion de capital tanto publico como privado en los tltimos doce anos,
donde el monto es ascendente; si bien el tercer aspecto, la mejora en condiciones
sociales no es tangible en un andlisis macro, en los casos puntuales analizados se
aprecia que la calidad de vida de muchos habitantes ha mejorado, ya sea por un
proyecto de inversién publica o de forma indirecta a través de la generacién de
plusvalias por un proyecto de inversién privada; y por dltimo, uno de los puntos
mis relevantes es el desplazamiento directo o indirecto de la poblacién de menor
recursos, que seglin se aprecia en las variaciones de los niveles socioeconémicos,
existen sectores que han pasado de nivel bajo a medio bajo, y en otros sectores de
medio bajo a medio, aumentando de ese modo los niveles socioeconémicos den-
tro del Centro. Es vélido afirmar, entonces, que el Centro Histérico de Lima estd
pasando por una transformacién social urbana donde distintos agentes forman
parte del proceso de renovacion, cada uno de ellos bajo distintas visiones y accio-
nes que les competen y les permite obtener los beneficios esperados por cada uno.

Si nos basamos en el andlisis podemos decir que si hay un proceso de gentri-
ficacién dentro del Centro Histérico de Lima, pero que, a diferencia de ciudades
como Londres, Nueva York, Barcelona o Roma, en Lima este proceso se distin-
gue por estar dotado de componentes propios. Se podria hablar entonces de una
gentrificacion a la limena, referida a la particularidad del proceso respecto de las
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experiencias cldsicas de la gentrificacién. En el contexto limeno la gentrificacién
se ha dado principalmente por la revitalizacién a través del reacondicionamiento
del patrimonio fisico existente, mas no necesariamente se ha generado la expul-
sién de antiguos habitantes por parte de un nuevo sector de mayor nivel socioe-
conémico. Entre los principales aspectos positivos y negativos de la gentrificacién
en Lima se concluye lo siguiente.

Como aspecto positivo, se reconoce que el Sector Pablico ha emprendido
una ardua labor por mejorar la imagen urbana del Centro Histérico de Lima y
halogrado con sus distintas intervenciones cambiar la percepcién del Centro. Se ha
logrado crear un nuevo imaginario urbano que reemplace los aspectos negativos
que se presentaban al evocar la imagen del Centro. Por otro lado, el principal
logro que ha conseguido el sector publico, ha sido el de atraer nuevamente la
mirada del sector privado y generar un clima favorable para la inversién.

El segundo aspecto positivo, es que el Sector Privado de igual forma ha in-
gresado al Centro con la disposicidn de invertir, es preciso reconocer que han sido
las grandes empresas y marcas quienes han tomado mayor responsabilidad con lo
que representa intervenir y ubicarse dentro de una zona patrimonial, han recono-
cido los inmuebles y su valor arquitecténico, factor importante en la actualidad,
donde lo que destaca es el “boom inmobiliario” y la construccién masiva de
nuevos edificios; en el Centro de Lima el sector privado ha optado por reutilizar,
no por demoler para construir.

Casos como el Conjunto Habitacional la Muralla y el Edificio Wiese, son
muestra del actuar del Sector Puablico y Privado, y también son ejemplos de que
el Sector Publico y Privado tienen toda la intencién de apostar por el Centro, de
igual forma que la poblacién espera un cambio y estd dispuesta a trabajar por ello.

Por otro lado, uno de los aspectos que no son negativos pero que podrian
devenir en resultados negativos, es que se puede afirmar que ya existe un pequeno
sector de la poblacién de mayor nivel socioecondémico interesado en vivir dentro
del Centro y no restan anos antes de que esta poblacién sea mayor y sea un sector
joven el que decida ubicarse dentro de él. Respecto a este punto, es la zona del
Damero de Pizarro la que se muestra mds propensa a que esto ocurra, debido a
que es alli donde se encuentra la mayor intervencién en patrimonio e inversién
privada, acompanada del equipamiento necesario. Sin embargo, es el Damero
de igual forma la zona que presenta la densidad poblacional mds baja de todo el
Centro Histérico de Lima por no decir nula, y tal vez seria positivo que retorne
la vivienda a este sector.

Si bien no se percibe un reemplazo de la poblacién, si se visualiza un proceso
de elitizacién del espacio, que si bien en estos momentos se entiende como un
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proceso de inclusién donde conviven distintos niveles socioeconémicos, en caso
de no tomarse las medidas necesarias, con los afos podria devenir en un proceso
de exclusidn; por ello es importante que se desarrollen las politicas publicas nece-
sarias para fomentar y ordenar una labor conjunta del sector puablico y privado, y
evitar intervenciones aisladas, apostando a que todo sea parte de un mismo plan
estratégico orientado a la revitalizacién y mejora de la calidad de vida del Centro
Histérico de Lima y sus habitantes, mds atin cuando existe una poblacién de
bajos recursos que es vulnerable.



