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Resumen

El termino gentrificacion, a lo largo del tiempo, ha tenido una
connotaciéon positiva por algunos momentos y negativa por otros. Los
debates entre diferentes posturas respecto a este término son los que
han influenciado, en esencia, la opinidén de la poblacién. Sin embargo,
quienes no cambian su parecer al respecto son las personas que sufren
de sus efectos negativos. El desplazamiento de poblacién y el deterioro
de un vecindario representan el principal lado negativo de la narrativa
acerca de la gentrificacion. Abandono, desidia, violencia, acoso,
expulsion, desalojo, segregacion y pérdida de identidad de una ciudad
son algunas de las caracteristicas a las que estd expuesta la poblacion
afectada. Por lo tanto, es importante tomar conciencia y apelar a las
politicas de gobierno para que defiendan los intereses de la poblacién

vulnerable, que es normalmente la de bajos recursos econdmicos.

La presente investigacion se centra en el Centro Histérico de Lima (CHL),
centro que, al igual que en muchas ciudades del mundo, es una de las
zonas mdAs propensas a ser gentrificadas debido a su inherente valor
cultural, histérico, estético y social. Se plantea la contextualizacion de
algunas de las mds influyentes teorias y conceptos desarrollados en el
norte global con respecto a la gentrificacion, de manera que se pueda

evidenciar y entender su existencia en el CHL.
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Abstract

Over the time, the term gentrification, has had a positive connotation for
some moments and negative for others. The debates between different
positions regarding this term are those that have influenced, in essence,
the opinion of the population. However, those who do not change their
opinion about it are the people who suffer from its negative effects.
Population displacement and the deterioration of a neighborhood
represent the main negative side of the narrative about gentrification.
Abandonment, neglect, violence, harassment, expulsion, eviction,
segregation and loss of identity of a city are some of the characteristics
to which the affected population is exposed. Therefore, it is important to
become aware and appeal to government policies so they defend the
interests of the vulnerable population, which is normally the one of low

€Cconomic resources.

This research focuses on the Historic Center of Lima (CHL), a center that,
like many cities in the world, is one of the areas most likely to be
gentrified due to its inherent cultural, historical, aesthetic and social
value. The contextualization of some of the most influential theories and
concepts developed in the global north regarding gentrification is
proposed, so that its existence in the CHL can be evidenced and

understood.
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1. Introduccion.

La gentrificacion es un tema de estudio importante no tan solo por las
oportunidades de generar ganancia, sino también por la preocupacion

de proteger a la poblacién de sus efectos negativos.

Dicho fendmeno ha llevado a muchos investigadores a analizar sus
caracteristicas, fratando de generalizar sus  teorias, pero
lamentablemente sin éxito. La gentrificacion es un fendmeno que no
puede ser estudiado sin considerar las particularidades del contexto en
donde se desarrolla.

Por lo tanto, lo ideal seria contrastar dichas teorias con un andlisis del
sector financiero, politicas de gobiermo y estadisticas de la poblacion,
todas relacionadas al sector inmobiliario, con tal de fratar de explicar la
gentrificacion en dicha drea y encontrar el sentido légico de su
proceso, identificando a los principales actores y sus fendencias o

preferencias.

La gentrificacion es el proceso en el que poblaciéon residente original es
desplazada por una nueva poblacidn de mayor poder adquisitivo. Este
proceso trae consigo un sin nUmero de caracteristicas sociales,
econdmicas y urbanisticas. Se inicia con el deterioro de la ciudad en
zonas urbanas por la falta de inversion por parte del sector publico vy
privado, generando la devaluacion del valor del suelo. Delincuencia,
hacinamiento, falta de salubridad y servicios publicos son algunas de las
deficiencias que se presentan. Luego, ya sea por motivos sociales o
capitalistas, se genera un nuevo interés por el drea urbana deprimida,
potenciado por sus caracteristicas Unicas (ubicacién, tipo de poblacidn,
cultura, etc.). Este interés atrae fuerzas econdmicas de diferente indole,
generando reinversidon con el afdn de recuperar el vecindario. En este

grupo de interesados hallamos no tan solo a la poblacién que desea
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vivir en dicho espacio, sino también a la empresa privada que desed
capturar la plusvalia del suelo, haciendo de la gentrificacion una
actividad rentable.

Este proceso trae consigo muchos beneficios, ya que crea barrios
seguros, impulsando la inversion y la consecuente creacion de empleo,
hasta inclusive, en determinados casos, atrae el turismo (como nueva
fuente de ingresos para la ciudad).

Por otro lado, la gentrificacion también tiene un lado negativo, y como
en la mayoria de los procesos sociales, los que se llevan la peor parte es
la poblacion de bajos ingresos econdmicos. Esta poblacidén que, en un
momento dado del crecimiento de la ciudad, tuvo la oportunidad de
habitar ciertas zonas urbanas a un precio accesible y que por muchos
anos hecho raices formando un barrio con identidad propia, es ahora
victima de la inexistente inversion publica afectando su calidad de vida
y en Ultimo lugar obligado, directa o indirectamente, a ser desplazado
por el interés de clases sociales con mayor poder adquisitivo. El vaciado
sistemdtico de vecinos y la turistificacion del vecindario también se

vuelven un problema.

Diferentes teorias y perspectivas acerca de la gentrificacion se han
publicado en el tiempo. En un principio la comunidad cientifica se
enfocd en reconocer la existencia del proceso y la nueva clase media
gentrificadora (Neil Smith y Peter Williams, 1986), luego en entender sus
causas y, hasta no hace mucho, en sus efectos positivos. Algunos
autores como Howard Sumka (1979), Wililam Whyte (1988), Larry Bourne
(1993), Lance Freeman y Frank Braconi (2004), han defendido sus
efectos positivos y restando valor a los efectos negativos, generando
gran confroversia. En las Ultimas décadas la investigacion se ha
centrado en los efectos y consecuencias negativas.

Sustentar la existencia de un proceso de gentrificacion en una ciudad

es muy dificil, muchos lo han intentado, pero ninguno ha podido



TFM:  Gentrificacion en el centro histérico de Lima, teorias contextualizadas.

disgregar y clasificar la migraciéon de poblacién de un drea gentrificada
sin ser objeto de critica. Uno de los principales motivos es la dificultad de
seguir el rastro a la poblacidn que fue desplazada, para poder
confirmar que los motivos que lo llevaron a salir de su vecindario original
no fueron otfros que el alza del precio de la vivienda, la exclusion social
o el alza de los costos de vida. A pesar de lo expuesto, el cambio de
poblacidén de bajos recursos por el de mayor poder adquisitivo es
notorio.

Por otro lado, teorias acerca de las causas de la gentrificacion han sido
debatidas exhaustivamente durante décadas, algunos lo atribuyen a la
creacion de la oferta a precios competitivos, ofros lo atribuyen a la
demanda creada por las tendencias del consumidor. Sin embargo, a
pesar de los esfuerzos por combinar las diferentes teorias, hasta el dia de
hoy no existe un consenso definitivo. De la misma forma se han
desarrollado teorias acerca de cada aspecto identificado dentro del
proceso, pero sin éxito al tfratar de aplicarlas con exactitud en otras
dreas gentrificadas. Y es que, como ya se ha reconocido, la
gentrificacion tiene caracteristicas inherentes al contexto, es imposible
tratar de globalizar teorias desarrolladas en base a procesos observados

en cualqguier ciudad del mundo.

Por lo tanto, el interés de esta investigacion se centra en contextualizar
las diferentes teorias, de manera que podamos entender el proceso de
gentrificacion en la CHL. Evidenciar su presencia en la zona, entender
las causas del porque se generan en ciertas dreas y en ofras no,
reconocer la existencia y los motivos de la poblaciéon que migra a
barrios que han sufrido la falta de inversidn, y por Ultimo identificar a los

agentes de cambio que intervienen.

El método para contextualizar las teorias mds influyentes acerca de la

gentrificacion serd contrastar los hallazgos hechos por investigadores
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anglosajones en diferentes ciudades del mundo, con la realidad del
CHL. Dicha realidad viene representada por informacién cuantitativa y
cualitativa, tales como estadistica demogrdfica (Instituto Nacional de
Estadisticas e Informdtica del PerU - INEl), encuestas realizadas por
terceros acerca de la calidad de vida en la ciudad (observatorio
ciudadano Lima Como Vamos), andlisis de costos de la vivienda
(Cdmara Peruana de la Construccion - CAPECQ), politicas de gobierno
involucradas con la vivienda (Ministerio de Vivienda, Construccion vy
Saneamiento - MVCS) y por investigaciones pertinentes acerca de la

evolucidon urbana del CHL.

El objetivo de contextualizar las teorias de gentrificacion es analizar el
proceso en todas sus etapas identificando sus particularidades,
reconociendo sus causas y efectos, de manera que tengamos un
panorama claro del proceso y sea posible definir caracteristicas de la

gentrificacion en el CHL.

El documento se desarrolla en tres etapas. En un primer momento se
enfoca en el planteamiento de la investigacion, definiendo la
metodologia para el proceso de contextualizacion y estudios existentes
acerca de la gentrificacion.

La segunda etapa se desarrolla en dos partes, la primera analiza las
teorias desarrolladas en el norte global y el contexto del CHL. La
segunda conftrasta teorias y contexto del CHL.

En la Ultima y tercera etapa se describen las conclusiones y aportes, las
cuales nos permiten estructurar una teoria del proceso de gentrificacion
en el CHL y como consecuencia resaltar las caracteristicas mdads
importantes, para que, en un futuro puedan considerarse en la

elaboracion de politicas relacionadas al tema de estudio.

11
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2. Planteamiento de la investigacion

2.1Justificacion:

La mayoria de centros histéricos en las principales ciudades del
mundo, debido al crecimiento y expansion de las ciudades de las
que en un principio fueron semilla, son vulnerables al proceso de
gentrificacion, debido a que poseen caracteristicas importantes
reconocidas y valoradas por la poblacion, no tan solo por la que la
ocupaq, sino también la que gravita entorno a ella.

Siendo el CHL el nUcleo desde el que se generd la ciudad, estd ha
sido protagonista de la evolucidén histérica de la misma, siendo
transformada tanto social como fisicamente. Su estructura urbana la
conforman bienes materiales, como edificios y espacios publicos, e
inmateriales, como la poblacidon y su cultura o costumbres. Bienes
que fueron formados en el tiempo por la ciudad prehispdnica,
virreinal, republicana, y que en su conjunto caracterizan la identidad
de la ciudad. Es por estas caracteristicas que la UNESCO declaro al
CHL como patrimonio Cultural de la Humanidad en 1991,
reconociendo sus caracteristicas y valores excepcionales, resaltando

su influencia en todo el continente durante la época virreinal.

El deterioro y el consecuente desplazamiento, efectos negativos de
la gentrificacion, destruye los barrios en donde muchas familias
echaron raices. Poblacién que durante décadas se afianzo al
entorno, crearon una comunidad y un sentido de pertenencia, se ve
hostigada por el deterioro de la infraestructura y los servicios bdsicos.
Luego, los que no abandonaron el vecindario y sobreviven a este
deterioro, finalmente son desplazados al llegar una nueva

comunidad con mayor poder adquisitivo y costumbres diferentes.

12
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La investigacidon acerca de la gentrificacion en el CHL no es
solamente importante para las 128’403 personas que habitan dentro
de sus limites, sino también para los casi 9 millones de habitantes de
la Lima Metropolitana, y en diferente medida al resto de la poblacion
del PerU, ya que dentfro de sus limites se ubican algunos de los
principales centros de comercio de la capital y los principales
edificios de gobierno, en donde se desarrolla la mds importante
actividad politica del pais. Toda esta acumulacidon de actividades
genera un gran flujo de personas, poblacidon flotante, que visita y
utiliza la zona para realizar compras, ir a trabajar, realizar gestiones
y/o framites. Por lo tanto, resulta importante evitar y/o revertir una

degradacion fisica, social y cultural en el centro histérico.

Por lo antes dicho, es pertinente, dentro del dmbito de la
planificacién territorial, estudiar el fendmeno de gentrificacion que se
desarrolla en el CHL, con el fin de identificar sus agentes y principales
caracteristicas, de manera que a través del entendimiento del
fendmeno sea posible proteger a la poblacion de sus efectos

negativos, los cuales atentan contra la identidad de una ciudad.

El compromiso de la investigacion se limita como minimo a entender
y plantear una teoria acerca del proceso de gentrificacion en el CHL
desde una perspectiva social, econdmico y politico del desarrollo
urbano en general, llegando a conclusiones y criterios que puedan
servir como base para el posterior desarrollo de politicas de desarrollo
urbano.

Para lograr el compromiso de la investigacion se hace uso de la
bibliografia existente y datos estadisticos de acceso publico de
instituciones del gobierno y organizaciones no gubernamentales,

mencionados en la introduccion.
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2.2 Preguntas de investigacion:

5Como se desarrolla la gentrificacion en el Centro Histérico de
Lima?

sQué similitudes y diferencias encontramos en las teorias del
norte global, que explican la gentrificacion, con el contexto
del Centro Histérico de Lima?

sCudles son las principales caracteristicas e indicadores de las
teorias mds influyentes en el norte global acerca de la
gentrificacion?

sQué papel cumple y como se relacionan la poblacién, la
inversion privada y las politicas de gobierno dentro del proceso
de gentrificaciéon en el Centro Histérico de Lima?

s Qué premisas o criterios son los mds adecuados para orientar
el desarrollo de politicas urbanas en el Centro Histdrico de

Lima?2

2.3 Objetivos:

Objetivo general: Analizar el proceso de gentrificacion en el
Centro Histérico de Lima a través de la contextualizacion de
teorias del norte global.

Objetivo especifico 01: Identificar los principales indicadores y
caracteristicas de las teorias mds influyentes del norte global
acerca de la gentrificacion.

Objetivo especifico 02: Identificar, caracterizar y definir la
interaccién de los diferentes actores (poblacion, inversion
privada y politicas de gobierno) que intervienen en el proceso
de gentrificaciéon en el Centro Histérico de Lima.

Objetivo especifico 03: Proponer criterios y principios que
orienten la futura creacién de politicas de desarrollo urbano en

el Centro Histdérico de Lima.

14
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2.4 Metodologia:

La presente investigacion plantea una metodologia de triangulacion
de datos y teorias. A través del andlisis de las principales teorias que
explican la gentrificacién en el norte global, se identifican los
principales indicadores cudalitativos y cuantitativos, los cuales serdn
contrastados con la realidad del CHL, de forma que se pueda negar,
confirmar o determinar el grado de similitud. Finalmente, el conjunto
de resultados de este contfraste nos ayudara a formular una teoria

acerca de coémo se viene desarrollando la gentrificacion en el CHL.

A continuacién, se define la metodologia a seguir para el

cumplimiento de cada objetivo especifico:

e Metodologia objetivo especifico 01: Este objetivo pretende, a
partir del marco tedrico, definir cudles son las teorias que se
seleccionaran para ser contratadas con el contexto. La
revision de documentos de investigaciéon, pdginas web y bases
de datos electronicas nos ayudaran a definir las teorias mds
influyentes del campo de estudio. Luego de definidas, se
analizardn dichas teorias para identificar sus principales
indicadores y caracteristicas, tanto cualitativas como
cuantitativas. Finalmente se expresardn los resultados en
cuadros y tablas grdficas. En dichos cuadros se detallard los
conceptos y la forma de interpretar dichos indicadores.

Los indicadores se clasificardn en 4 grupos, segun se especifica

a continuacion:

15



TFM:

Gentrificacion en el centro histérico de Lima, teorias contextualizadaos.

Datos de sus caracteristicas como: estado
de conservacion, inmuebles desocupados o
inhabitables, edificacion con valor
monumental, espacios publicos, actividades

recreativas, disponibilidad de terrenos y usos.

Datos de los habitantes como: canfidad,
edades, estado civil, conformaciéon de
hogares, tipos de empleo, Iingresos
econdmicos, tugurios, educacion,
procedencia, nivel socio econdmico,
tendencia politica, tenencia de la vivienda,
minorias sociales, criminalidad,
organizaciones vecinales, tendencias de
consumo Yy participaciéon de la mujer en el

mundo laboral.

Datos determinantes para la inversion
privada como: Oferta de la viviendag,
variacion del PBI, inversiones de gran
envergadura, tasas de intereses e hipotecas,
publicidad de vivienda, precios de venta y
alguiler, costo de construccién, reventa de
inmuebles, desalojos, morosidad de
impuestos y licencias de obra nueva o

remodelacion.

Datos de politicas implementadas por el
estado relacionadas con: inversion en
programas sociales, autonomia de
gobiernos locales, proteccion de la vivienda
de baqjos recursos, control de protestas
sociales y promocion de la inversion privada

(asociaciones publico privadas).

Tabla 01: Clasificacion general de indicadores.
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Metodologia objetivo especifico 02: Es en esta etapa que,
luego de haber analizado las teorias mdas influyentes sobre la
gentrificacion en el norte global y haber definido los
indicadores y caracteristicas de las mismas, se procede a
identificar los mismos indicadores, caracteristicas e interaccion
en el CHL. Para ello se hard uso de los recursos estadisticos y de
informacién disponibles. Con respecto a los datos de
poblacién y vivienda se recurrird al Instituto Nacional de
Estadisticas e Informdatica del PerU (INEI), el cual ya cuenta con
los resultados definitivos del Ultimo censo nacional realizado en
el ano 2017. También se analizardn los datos publicados por el
observatorio ciudadano Lima Como Vamos, los cuales hacen
seguimiento y evaluacién a los cambios producidos en la
calidad de vida de los habitantes a fravés de sus encuestas.
Dicha ONG publica informes anuales y siendo la del 2018 la
Ultima edicion. La Cdmara Peruana de la Construccion
(CAPECOQO) por su parte, realiza anualmente un estudio del
mercado de edificaciones urbanas en Lima Metropolitana y el
Calloo, el cual muestra la situacion y comportamiento de la
actividad edificadora, asi como la evolucidn de la demanda y
oferta de vivienda. Con respecto a las politicas de gobierno,
tanto el Ministerio de Vivienda, Construccidon y Saneamiento
(MVCS), asi como la Municipalidad Metropolitana de Lima
(MML) ponen a disposicion del ciudadano la informaciéon
concerniente a ordenanzas, decretos, leyes y normas que
tienen como principal objetivo el ordenamiento del CHL. Otra
fuente importante de informacioén es el recién publicado Plan
Maestro del CHL al 2018 con proyeccién al 2035. Dicho plan,
gue se encuentra en la etapa de evaluacidon de la consulta
publica, cuenta con un capitulo de diagndstico en donde se

puede extraer datos relevantes del dmbito fisico-urbano
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(territorio, zonificacion, usos, equipamiento y ambiente), socio-
urbano (poblaciéon y seguridad ciudadana), movilidad urbana
(tframa, accesibilidad y flujos), econdmico (comercio vy
turismo), vivienda (tugurizacion), gestion de riesgos y legal.

Con toda esta informacidon procesada, a través de cuadros
comparativos, formatos de sintesis, diagramas y esquemas, se

podrd teorizar el proceso de gentrificacion en el CHL.

Metodologia objetivo especifico 03: Conociendo la teoria de
gentrificacion del CHL se procederd a sintetizar los principales
problemas, identificando escenarios de riesgo en los cuales la
poblacién existente, o por existir, sufra de desplazamiento vy
deterioro de la ciudad. En base a estos escenarios se definirdn
criterios bdsicos para evitarlos de forma que orienten el futuro

desarrollo de politicas de desarrollo urbano.

2.5Estado de la cuestion:

La gentrificacién, tal como se le ve en estas Ultimas décadas, es un

fendmeno que se ha sido notado por la poblacidn recientemente en

algunos barrios de la ciudad de Lima, por lo tanto, aln no existe una

gran canfidad de investigaciones al respecto. Es por eso que, a

continuacion, se propone ahondar en los estudios referentes al tema

del TFM partiendo del macro y terminando en el micro, abordando

las siguientes etapas:

Gentrificacion del norte global al sur global.
Gentrificacidon en América Latina
Gentrificacion en Lima.

Gentrificacion en el Centro Histérico de Lima.

18



TFM:

Gentrificacién en el centro histdrico de Lima, teorias contextualizadas.

Gentrificacion del norte global al sur global:

Como ya se menciond, la gentrificacion es un fendmeno particular e
ireproducible en su totalidad en diferentes ciudades. Al respecto,
Loretta Lees (2012) indica que las formas, herramientas, politicas vy
soluciones no pueden ser aplicadas en todas las genftrificaciones,
todas deben ser Unicas al considerar el contexto. El concepto
formado en una poblaciéon especifica acerca de la gentrificacion es
influenciado directamente por su contexto, es una interpretaciéon
Unica.

La palabra gentrificaciéon es un término desconocido para la mayoria
de la poblacidén en Latinoamérica y aun se discute si procesos
similares deben ser llamados de la misma manera que en el norte
global debido a las diferencias marcadas en las estructuras sociales,
urbanas, politicas y administrativas.

La gentrificacion en el hemisferio sur es vista como la nueva
colonizacion de la urbe, es por eso que las teorias que expliquen

dicho fendmeno deben desligarse de la literatura europea y de USA.

Gentrificacion en América Latina:

Las ciudades en América Latina comenzaron a expandirse a inicios
del siglo XX debido principalmente a la industrializacion y es entonces
que la demanda por la vivienda comenzd a tomar importancia. Es
en ese momenfo que aparecieron los primeros asentamientos
humanos ilegales a las afueras de las grandes ciudades, evitando los
altos costos por el suelo para la vivienda. Estas prdcticas se
agudizaron en los anos 70s y 80s. (Lopez-Morales, E., Bang Shin, H. y
Lees, L., 2016).

Janoshka y Sequera (2014), analizan la gentrificacion en algunas

ciudades latinoamericanas y la definen desde el especial enfoque

que se les da a las politicas publicas que fomentan la inversidon
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privada, inversion que por lo general viene en forma de grandes
proyectos de construcciéon. Un punto en comuin es que dichas
politicas apuntan a la higienizacidon social y la modernizacion
selectiva del territorio, es decir al desalojo de las clases populares y a
la erradicacién del comercio ambulatorio, siempre a través del uso
de la fuerza del gobierno. Estas prdcticas desnaturalizan la esencia
del lugar, destruyendo su identidad.

Se argumenta que el desplazamiento permite una acumulacién por
desposesion, desposesion por parte de poblacidon de menor poder
adquisitivo 'y aprovechada por la inversion privada. Dicho
desplazamiento se evidencia no tan solo de manera material, sino
también politica, simbdlica y psicoldgica. Politica ya que se concede
poder legal a planes de intervencién urbana en donde se vulneran
los derechos de la poblacidon existente. Simbdlica por que la
conciencia colectiva entiende el desplazamiento como una disputa
natural e inevitable para el mejoramiento de un vecindario. Por
Ultimo, el desplazamiento también se evidencia psicoldgicamente ya
que el habitante sufre un aislamiento tdcito al ver que la poblaciéon y

negocios que solian definir su barrio ya no son los mismos.

Por otfro lado, Delgadillo (2015), detecta que las normas urbanas son
moldeadas segun las necesidades de los grandes inversionistas, con
tal de contar con las mejores condiciones y los negocios

proyectados puedan extraer la mayor cantidad de plusvalia al suelo.

Gentrificacién en Lima:

Los pocos focos de gentrificacion en Lima se han dado
espontdneamente, debido a la falta de planes de desarrollo urbano.
Dentro de Lima Meftropolitana podemos mencionar 3 casos claves
de gentrificacién: Santa Cruz, El Callao y Barranco. En los 3 casos se

han formado clusters de desarrollo econdmico y cultural, en dreas
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muy puntuales. En su mayoria, la intervencién del estado se da a
través de los gobiernos municipales, los cuales participan del
fendmeno luego de iniciado el proceso. Natalia Consiglieri (2019),
comenta que, en el caso de Santa Cruz, luego de iniciado la
gentrificacion debido a boom de la gastronomia, conseguir licencias
de funcionamiento por parte del municipio era una tarea imposible,
ya que se reservaban para rubros como restaurantes, oficinas

boutique o fiendas de diseno.

A pesar de lo comentado, hay algunas personas que menosprecian
el proceso de gentrificacion en Lima. Argumentan que debido a que
el indice de alquiler es menor que en otras ciudades del mundo, el
desplazamiento es casi imperceptible (Sdnchez Herrera, J., 2016).
Argumentos que, por lo ya descrito, no son ciertos y han llevado a

gue muy pocos investigadores tomen interés en el tema.

Gentrificacion en el Centro Histérico de Lima:

Cinthia Castillo (2015) desarrolla una investigacion en 2 casos de
estudio. El primero es el Conjunto Habitacional Ila Muralla
desarrollado por el estado, interviniendo en el patrimonio inmobiliario
y en la transformacién social. El segundo es el Urban Hall Edificio
Wiese, promovido por inversidon privada e interviniendo el patrimonio.
Ambos casos estan ubicados dentro del CHL.

Luego de analizado los datos, se afima la presencia de la
gentrificacion, identificando cambios importantes en la imagen
urbana debido al desarrollo de los proyectos tomados como casos
de estudio, esto va ligado al aumento del capital privado invertido.
También se indica que la calidad de vida de las personas afectadas
por dichos proyectos a mejorado.

Dichos logros se obtuvieron luego de la implementaciéon de politicas

en contra de la informalidad, es decir, la expulsibn del comercio
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ambulatorio. Esta nueva imagen ayudo a cambiar el prejuicio de un
centro de Lima desordenado y sucio, a la vez que genero interés por
la inversion privada.

La investigacion termina senalando que a pesar que no se ha podido
comprobar la existencia de desplazamientos, reconoce la existencia
de un nuevo interés por ocupar el CHL por parte de un sector de la
poblacidén de mayor nivel socioecondmico. Interés que representa
un peligro latente para la poblacién de bajos recursos econdmicos,

expuesta a un posible desplazamiento.

Por ofro lado, Jurado Salcedo, M. (2016), luego de analizar un
programa de recuperacion urbana desarrollado para el vecindario
de Barrios Altos ubicado en el CHL, senala que la principal falencia es
que considera a la poblaciéon residente como un medio para lograr
la renovacién, considerando el edificio, la plaza o el espacio como el

fin principal, cuando en realidad lo es la poblacidn residente.

3. Desarrollo de la investigacion

3.1 Marco teodrico:

Dentro del universo de las investigaciones acerca de la gentrificacion
sobresalen algunas corrientes, que, a lo largo del tiempo, estudian el
fendbmeno desde perspectivas diferentes y enfocdndose en
diferentes aspectos, de manera que se propone agrupar las teorias

de la siguiente manera:

Mercado inmobiliario — produccidon

Poblacidon — consumo

Produccién — consumo

Gobierno.
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Sin embargo, antes de profundizar en el tema, es importante poder
analizar las teorias que definen el concepto de gentrificacion y
proponen modelos de sus etapas.

Definicién:

Debido a la mirada del fendbmeno desde diferentes perspectivas
como ya se menciond, la palabra gentrificacion tiene diferentes
definiciones. Esta premisa encuentra sentido partiendo de que el
significado visto desde el punto de vista de quienes se benefician del
proceso, como genfrificadores, desarrolladores inmobiliarios, entre
otros, es muy diferente de quienes son perjudicados con el mismo,
como la poblacién de bajos recursos econdmicos destinados a ser
desplazados.

Desde que Ruth Glass acuno el termino en el ano 1964, la
gentrificacion viene siendo definida por el enfoque que toman las
investigaciones al respecto. Las primeras se centran en la clase
gentrificadora (clase media) y no sobre los gentrificados (clase
trabajadora desplazada). Es aqui en donde se habla de los “pioneros
urbanos”, quienes toman el riesgo de vivir en un barrio deteriorado
con el fin de convertilo en un vecindario de *“buen vivir"
(Beauregard, 1986). También se enfocd en los vecindarios afectados
y no en su ubicacion dentro de la ciudad. Este ftipo de
investigaciones se centraban mds en los efectos que en las causas,
de manera que el fendmeno era definido como un proceso positivo
y de grandes beneficios para la ciudad en donde poblacion de
mayor poder adquisitivo ocupaba dreas urbanas degradadas,
trayendo consigo inversion y prosperidad (James 1977, Laska y Spain
1980, Schill y Nathan 1983, Gale 1984).

En una segunda fase de investigaciéon se enfatizaron las causas por
sobre los efectos, definiendo a la gentrificacion como un proceso

que involucra al mercado inmobiliario de la vivienda, quien también
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participa de la reestructuracion masiva de la vivienda en barrios
degradados.

En una siguiente etapa, luego de transcurrido algunos anos, se
reconocié que el proceso en dreas residenciales era solo una cara
de la profunda reestructuracidn econdmica, social y espacial, que
incluia el desarrollo de diferentes dreas urbanas como las recreativas,
comercio e industria (Smith y Williams, 1986). Hasta este punto la
gentrificacion mantiene una connotacion enteramente positiva.
Luego, los investigadores comenzaron a prestar atencion a los
aspectos negativos de la gentrificacion, reconociendo que el
deterioro de la ciudad, a causa de la disminucion de inversidon
privada y publica, y los posteriores desplazamientos son algunas de
las razones mds importantes para profundizar en el estudio de dicho
fendmeno.

Por Ultimo, segun Erick Clark (2005), se reconoce que la raiz de la
gentrificacion es la mercantilizacién del espacio y la relacién
polarizada entre el poder politico y el dominio de las tendencias de
consumo del gentrificador. Se podria decir que en poblacién en
donde se encuentran profesionales y ciudadanos educados,
conscientes de sus derechos al uso del espacio publico y de la
propiedad privada, el proceso de gentrificacion representa un
problema, a diferencia de barrios donde se encuentra poblacidn
con pocos conocimientos del tema. De ser asi, esto nos indica que el
compromiso politico tiene gran responsabilidad y que su intervencién
aminoraria los efectos negativos. Es necesario que la gestion y
administracion de grandes inversiones para la regeneracion urbana
contemple la proteccion de los habitantes. La gentrificacién no
puede ser erradicada en una sociedad capitalista, pero puede ser

reducida o controlada hasta cierto punto. Es un desafio politico.
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Etapas:

Las principales teorias acerca de las etapas de la gentrificacion
contemplan 4 fases en su desarrollo. Segun Phillip Clay (1979) la
primera etapa la conforman los pioneros, un pequeno grupo de
personas que toman el riesgo de habitar barrios deteriorados. Estos
usan capital propio ya que las hipotecas no estdn disponibles en
dichas zonas. Usualmente, este pequeno grupo estd conformado por
profesionales, artistas o minorias que tienen la capacidad
econdmica y las habilidades.

La segunda etapa es una expansion lenta de los mismos pioneros,
quienes buscan propiedades que aun sean facil de adquirir. En esta
etapa aparecen pequenos desarrolladores inmobiliarios. Pequenos
desplazamientos ocurren, debido a la demanda de viviendas
vacantes. En algunas zonas el crédito hipotecario comienza a ser
factible y la renovacién se expande a barrios vecinos. La vivienda
aun es econdmica.

En la tercera etapa los medios de comunicacién toman un especial
interés por el vecindario y validan el proceso de la ocupacion de la
clase media, lo cual da inicio a la renovacion urbana y la posterior
alza de precios. La mayoria de los inmuebles en proceso de
remodelacién son ocupados por la clase media y se exigen mayor
inversion por parte del gobierno. El desplazamiento continua y
emergen las primeras tensiones entre antiguos residentes y los
gentrificadores debido a sus diferencias. Los bancos permiten el
crédito hipotecario en toda el drea afectada.

En la Ultima y cuarta etapa, la clase media que desplazo a los
habitantes de bajos recursos econdmicos, ahora son los que luchan
por no ser desplazados por la clase social de elite, conformada por
empresarios y gerentes. En este apogeo, inclusive edificios destinados

a otros usos se remodelan para poder ser usados como vivienda.
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Por otfro lado, Jason Hackworth y Neil Smith (2001), reconocen la
importancia de las decisiones politicas, ya que llevaron el fendmeno
a una era “post gentrificacion” en donde la inversion privada es
repotenciada por el gobierno. Dividieron la intervenciéon por parte
del estado en 3 olas. La primera ola evidencia politicas eventuales y
a pequena escala. En la segunda ola el gobierno hace recortes en
los programas sociales, lo cual, sumado al crecimiento de la clase
media, genera los primeros problemas de desplazamiento, falta de
vivienda, desigualdad de ingresos y discriminacién racial. La ultima y
tercera ola afecta a mds vecindarios de poblacidon pobre y clase
social trabajadora. El proceso es liderado por la empresa privada
asociado con el estado. Este escenario crea una competencia entre
las grandes ciudades, tratando de atraer la inversion, acaparando
sus recursos y reduciendo los gastos para los programas de poblacién
de bajos recursos. Los gobiernos locales abandonan las politicas
contra la desigualdad social y se enfocan en estrategias para atraer

la inversion y desarrollo privado.

Todo intento de explicar las etapas de gentrificaciéon debe incluir en
sus métodos la realidad del contexto, entendiendo el mercado de la
vivienda y la lenta pero poderosa fuerza de la demografia.

La gentrificacion es un proceso y no una etapa final, estd siempre
incompleto. Comunidades que parecen estar en las primeras etapas
pueden ser transformadas rdpidamente y otfras que estdn en la
Ultima etapa pueden regresar a un estado mixto de pobreza vy

riqueza intfempestivamente.

Mercado inmobiliario - Produccion:
Para explicar el subito cambio en las preferencias del consumidor
hacia el centro de las ciudades se especuld con diferentes

explicaciones, como por ejemplo los hijos de la generacion baby
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boom rechazando la vida en las afueras de la ciudad (suburbios), la
popularidad de la preservacion de edificios histéricos, el costo del
transporte por las largas distancias entre la zona residencial y el

centro laboral, etfc.

Brian Berry (1985) agrupo la especulacion sobre las causas de la
siguiente manera:

Por la ubicaciéon: Cercania al centro de labores, comercio,

centros institucionales, acftividades para adultos y eventos
culturales.

- Por estéticas: Casas de bella arquitectura de épocas pasadas.

- Por motivos sociales: Jovenes profesionales, parejas sin hijos,
menos matrimonios, mas divorcios y mujer profesional.

- Por motivos econdmicos: Aumento del costo de la construccion,
bajo precio de la vivienda en centros urbanos antiguos y altos

costos de transporte por vivir en zonas periféricas.

Tantas fueron las variables que no era posible atribuir un solo motivo
dicha tendencia. Tendencia que se evidenciaba en diferentes
ciudades del norte global y, por lo tanto, era impensable asumir que
la poblacidn mundial cambiara al mismo tiempo. Es asi que se
plantearon teorias explicando que la produccion (empresa privada)

es quien origina la gentrificacion.

Una de las teorias mds influyentes del lado de la produccion fue la
de la brecha de renta (Neil Smith, 1979), relegando la importancia
del consumidor como gentrificador a un segundo plano vy
destacando a los constructores, desarrolladores, propietarios de
terrenos, bancos, gobierno, agentes inmobiliarios e inquilinos como
principales impulsadores de la gentrificaciéon, ya que la necesidad de

generar utilidad era una iniciativa mds decisiva que la preferencia
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del consumidor. Sin embargo, se aclaré que el consumidor no es

consecuencia del productor. Lo que se sugiere es que ambos tienen

una relacién simbidtica, pero que la produccion es mds dominante.

Para que la gentrificaciéon ocurra, ademds de la obvia inversion de

capital, es necesario distinguir un patrén de depreciacién del capital

en otros sectores financieros para volver al negocio inmobiliario

atractivo.

Smith argumenta que la depreciacion del drea urbana en el centro

de las ciudades suele seguir el siguiente ciclo:

1.

Nueva construccion y primer uso: en esta primera etapa el precio
suele subir minimamente. Luego de un tiempo, el valor de la
vivienda se devaltua por 3 motivos, avances en la productividad
del trabagjo (costos de construccion), desuso del estilo
arquitectdnico y deterioro fisico de la infraestructura.

Arrendador y propietario: los propietarios que viven en sus casas
invierten en mantener el vecindario en buen estado. Sin embargo,
los arrendadores tienen menos incentivo por hacerse cargo de las
reparaciones mientfras puedan cobrar sus rentas sin problemas. Al
pasar el tiempo, esta poca preocupacidén por el mantenimiento
de sus propiedades general el deterioro del vecindario y lleva a
que los propietarios que residen en sus viviendas decidan
transformarse en arrendadores también.

Blockbusting y blow out: El primer término se refiere a prdcticas de
persuasion o acoso por parte de agentes inmobiliarios para que
duenos vendan sus propiedades ante el miedo de que ofras
clases sociales o raciales se muden en el vecindario. El segundo
término tiene la misma consecuencia, pero sin la intervencién de
agentes inmobiliarios. Se genera luego que el crecimiento de

barrios pobres desde el centro de la ciudad envuelve a los
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rezagos de vecindarios de clase media en los bordes exteriores
del centro urbano.

4. Redlining: La poca inversidn por parte de los propietarios es,
racionalmente, seguida por las enfidades financieras, quienes
dejan de dar créditos hipotecarios en esas zonas, evitando correr
el riesgo de la devaluaciéon de la tierra. En esta etapa el
vandalismo acelera la depreciacion y los propietarios intentan
subdividir sus propiedades para mantener la ganancia.

5. Abandono: Cuando la renta no llega a cubrir los impuestos y
costo del mantenimiento minimo indispensable a sus inmuebles,
las propiedades son abandonadas, ya que solo generan

pérdidas.

Al ciclo anterior se le conoce como ‘“filtering”, y luego de este
proceso es posible que se genere la gentrificaciéon. Este fendmeno
ocurre cuando la diferencia entre la renta actual y la renta potencial
es lo suficientemente grande, permitiendo a los desarrolladores
asumir los costos de construccidn y rehabilitacion urbana,
manteniendo una atractiva ganancia al final de las ventas. A esa

diferencia se le conoce como brecha de rentao.

Segun Daniel Hammel (1999), la renta actual y potencial empiezan
con el mismo valor cuando la parcela es recién desarrollada. Al
pasar el tiempo, por ciclo de filtering, la renta actual disminuye, pero
la renta potencial aumentara gradualmente a medida que la
ciudad crece y mds capital es aplicado a la tierra en el drea

metropolitana.

Son por estos motivos que se dice que las preferencias del

consumidor no serian relevantes sin antes contar con el capital
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hipotecario de las entidades financieras, las cuales delimitan su drea

de inversion con el redlining.

Poblacion - Consumo:

El no incluir a los consumidores con un rol mds importante dentro de
la teoria de la brecha de rentas ha generado muchas criticas a la
misma, a pesar que el autor senala que es un error reducir a 1os
gentrificadores a solo yuppies (término peyorativo para jovenes
profesionales urbanos).

Para algunos, la explicacién desde la produccion (mercado
inmobiliario) falla al no tomar en cuenta preguntas como: 3Quiénes
eran los gentrificadores?e 3De dénde vienen?2 3Por qué quieren vivir
en el centro de la ciudad?

No es posible formar un concepto propio del fendmeno sin antes
conocer el lado de consumidor, el cual explica la gentrificacion
como una consecuencia de los cambios en la industria y la
estructura ocupacional de avanzadas ciudades capitalistas.

Se considera que la gentrificacion es el producto de la
transformacion de ciudades de centros manufactureros a centros de
negocios de servicios, cultura y creatividad, en donde los cambios
ocupacionales y en la estructura de ingresos produjeron la rdpida
expansion de la clase media (cuellos blancos) que ha reemplazado
a la clase trabajadora industrial (cuellos azules). Dicha clase media,
impulsada por la minimizaciéon del tiempo de vigje a sus centros
laborales y a capacidad de consumir cultura, es la que ahora desea

vivir en el centro de las ciudades.

Segun David Ley (1994), las caracteristicas de esta nueva clase social
estdn estrechamente ligadas a su ubicacidon geogrdfica. Esta se
encuentra normalmente ubicada en las grandes ciudades y es

frecuentemente asociada con los viejos distritos del centro de la
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ciudad. Debido a que son un grupo de profesionales que ofrecen
servicios avanzados o especializados, son altfamente urbanos (viven
en la metrépolis). Con respecto a su conformacioén, se frata de
trabajadores de cuellos blancos, sin propiedades a su nombre, pero
con acceso a una buena educacion.

Dicha clase social ha crecido exponencialimente en las Ultimas
décadas y debido a su ubicacién concentrada ha reestructurado el
perfil del empleo en muchas dreas metropolitanas.

Para identificar el cambio de una clase social ocupando ciertos
vecindarios se utilizaron datos de educacidén y empleo profesional o

administrativo

Por ofro lado, el rol de la mujer también juega una pieza clave
dentro del proceso de gentrificacion.

Segun Liz Bondi (1991), la demanda por la vivienda gentrificada es
alimentada por el aumento de mujeres jévenes soleteras, divorcios, la
idea de posponer la procreacion y hogares dirigidos por mujeres, ya
que estas estdn siempre en busca de viviendas econdmicas debido
a los bajos ingresos a las que las somete el mercado laboral. Por el
mismo motivo, las mujeres se encuentran tanto del lado del

gentrificador como del gentrificado.

La reestructuracion de la fuerza laboral relacionada al género
siempre ha estado relacionada con la reestructuracion del espacio
urbano. Por ejemplo, la separacion del hogar al lugar de trabajo por
la aparicién de las fabricas, hizo del dmbito doméstico el reino de la
mujer. De la misma forma, la incorporacion equitativa de la mujer al
mundo laboral influye en la reestructuracion del espacio urbano, es

decir la gentrificacion.
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De la misma forma que la mujer, la poblacién considerada como
gay es sindbnimo de la existencia de una clase creativa, positiva para
el desarrollo de la ciudad. La concentracion de comunidades gay es
instrumento de la gentrificacion ya que, en su mayoria, son solteros,
sin familia, jovenes y conectados con la economia de servicios. Este
grupo de gentrificadores tiene la necesidad de enconfrar un espacio
donde pueda escapar de la poca tolerancia de la sociedad
heterosexual. Sin embargo, esta busqueda de libertad los lleva a
generar opresidn sobre la poblacién de bajos recursos econdmicos
que estdn expuestos al desplazamiento (Mickey Lauria y Lawrence
Knopp, 1985).

Con respecto a la raza o etnicidad, Monique Taylor (1992), nos dice
que el estereotipo del gentrificador es el yuppie blanco que se muda
al vecindario de bajos recursos con densa concentracion de
minorias étnicas. Sin embargo, algunos miembros de dichas minorias
étnicas dejaron de ser de bajos recursos hace algun tiempo. Al
igualar ingresos y educacion también forman parte de los posibles
gentrificadores. Se crea una doble pertenencia de grupos sociales,
son parte de la clase media en donde son discriminados por su raza,
pero también pertenecen a la clase baja por cultura y raza.

No importa la cantidad de dinero que ganen o los estudios que
tengan, la persona de raza diferente a la blanca siempre fue
discriminada, por lo tanto, esta persona de alto poder adquisitivo
busca un refugio en donde poder desenvolverse sin prejuicios, es por
eso gue regresa a gentrificar el vecindario que ocupa poblacién de

SU misma raza.
Produccién y consumo:

En trabajos recientes, los investigadores reconocen la complejidad

de la gentrificacion, mirando mds alld de las restrictivas teorias de la
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produccién y consumo, enriqueciéndolo con perspectivas que
consideran al contexto, ubicacién y sensibilidad a las diferencias

como partes fundamentales.

Para Chris Hamnett (1991), la gentrificacion no es solo un fendmeno
fisico, econdmico, social y cultural, también es tedrico, ideoldgico y
politico.

Las teorias en base a la produccién (rol del capital, inmobiliarias y
entidades financieras) y las que se basan en el consumo
(gentrificadores, su cultura, orientaciones de consumo vy
reproduccion) son complementarias y necesarias para entender la

gentrificacion.

Los principales factores son la demografia, los estilos de vida, el ocio
urbano, la actividad econdmica urbana, la estructura del empleo y

las dindmicas de vivienda y terrenos.

Son necesarios 3 componentes claves para que la gentrificacion

ocurra:

- Demanda por vivienda a bagjo costo por parte de los
gentrificadores.

- La existencia de gentrificadores con motivaciones y aspiraciones
para crear la demanda.

- Existencia de suficiente drea adecuada para ser gentrificada

dentro de un centro urbano atractivo.

Sin embargo, si la gentrificacion tiene una pieza clave y central, seria

las condiciones para la produccion de gentrificadores potenciales.
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Por ofro lado, Loretta Less (2000), nos habla de la geografia de la

gentrificacion, la cual toma en cuenta el contexto, la localidad y

temporalidad, factores importantes para entender el proceso.

Clasifica las teorias existentes del fendmeno en 3 grupos:

Ciudad emancipadora: Ciudad retratada como un espacio
liberador, emancipador. La repoblacidn del centro de las
ciudades es un cambio dramdatico y rebelde de un grupo de
ciudadanos que se niega a seguir los patrones del resto, creando
nuevas condiciones sociales (libertad, gays, solteros, madres
solteras, etc., todos de alto poder adquisitivo). EI encuentro de
diferentes clases sociales y extranos en un mismo lugar es la fuente
de emancipacion de una ciudad.

La nueva clase media: La define como menos conservadora que
la antigua clase media y la gentrificacion es su manifestacion
espacial. Los antes hippies y ahora yuppies son los actores
principales. Algunos piensan que la gentrificacion es la
manifestaciéon de una insatisfaccion interna, debido a su estrecho
enfoque en consumo y estética.

Ciudad revanchista: Se trata de la revancha contra los pobres y
minorias que robaron el centro de las ciudades de las clases
sociales “respetables”. El centro de la ciudad es el campo de
batalla, en donde el capital representa la nueva clase media
gentrificadora. Esta idea se basa en los efectos negativos sobre la

poblacidn marginal a raiz de la gentrificaciéon (desplazamiento).

Los 3 grupos tratan de explicar el porqué de la gentrificacion, pero

no terminan de abarcar todas las aristas del fendmeno. Es asi que se

recomienda integrar el contexto como un elemento importante

dentro del andlisis.
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Gobierno:

Nuevos estudios nos llevan a identificar los cambios, cada vez mds
notables, en politicas publicas. Dichas politicas desarrolladas por
autoridades elegidas empiezan a enfocarse en fomentar la
gentrificacion. En ciudades del norte global, en un principio, las
politicas que promovian la gentrificaciéon fracasaron a causa de
malas condiciones econdmicas. En un segundo momento la
promocion fue mds cautelosa pero mucho mds ambiciosq,
fomentando el llamado ‘“renacimiento urbano”. De aqui en
adelante, la aparicién de varios factores, como la centralizaciéon y las
tendencias neo liberales, ayudaron a la creacidn de politicas

fomentan la gentrificacion.

Segun Elvin Wyly y Daniel Hammel (1999), el cambio en la clase
social, que la llevo a liderar la gentrificacion, tiene sus raices en los
cambios de distribucion de la riqueza, ingresos econdmicos,
oportunidad de educacion y la division del trabajo, pero es en la
interseccién de estas tendencias en donde la gentrificacion se
vuelve relevante para la teoria y politica, ya que los gobiernos se ven
afectados por la desinversion, pérdida de poblacidén y declive del
centro de las ciudades.

Luego de que se evidenciara los efectos positivos de la
gentrificacion, las politicas urbanas han cobrado importancia. Se
crearon politicas de vivienda para poblaciéon de bajos recursos, de
forma que pudieran adquirir viviendas dentro de barrios de clase
media con el fin de dispersar a la poblacién pobre (viviendas de
ingresos mixtos).

La forma en como estos cambios han influenciado el resurgimiento
del mercado privado en el centro de las ciudades es representada

en 3 hipotesis:
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- La inversion en la vivienda gentrificada ha aumentado, esto se
deberia ver reflejado en el aumento de préstamos hipotecarios.

- La influencia de los barrios gentrificados ha cambiado el enfoque
de las politicas de vivienda publica, se ve reflejado en el historial
de politicas de vivienda.

- Los cambios en el sistema financiero nacional han facilitado vy
fomentado la gentrificacion, esto se ve reflejado en la relaciéon de

oferta y demanda.

El resurgimiento de la gentrificacion es una realidad. El ritmo de inversidon
se ha acelerado vy las hipotecas en el centro de la ciudad aumentan a

mayor ritmo que en los suburbios.

Por otro lado, Neil Smith (2002) propone que las tendencias de
gentrificacion influyen en un contexto mds amplio, conectando las
experiencias locales con redes de urbanismo global. Los agentes de
renovacién urbana ya no son la clase media y alta, ahora lo es el
gobierno, el sector privado y las asociaciones publico privadas. El
proceso de gentrificaciéon paso de ser al espontaneo a ser
sistematizado. Esta evolucion ha llevado a la gentrificacidon a ser un
fendmeno global. La generalizacién se puede se evidencia en las
siguientes caracteristicas:

- El nuevo rol del estado: se asocia con el sector privado vy el libre
mercado es quien guia el desarrollo urbano.

- Penetracién de las finanzas globales: una misma empresa
inmobiliaria desarrolla proyectos en diferentes ciudades del
mundo y usa capital de bancos extranjeros.

- Cambio de niveles de oposicion politica: gobiernos locales toman
fuertes medidas de represion contra  movimientos anti

gentrificacion.
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El desarrollo inmobiliario privado es la pieza principal en la economia
productiva de la ciudad. La construcciéon de complejos gentrificados en
ciudades centrales se ha convertido en la infalible estrategia de
acumulacion de capital para competir con otras economias urbanas
del mundo. Esta nueva estrategia reinventa la gentrificacion y es
conocida como regeneracién urbana. Las politicas de regeneracion
urbana son multifacéticas e incluyen varias especialidades, por lo tanto,
no puede ser incluidas dentro de la gentrificaciéon, pero es indudable
que estas buscan gentrificar.

La gentrificaciéon se ha convertido en el instrumento clave de politicas,

crecimiento y competicién entre ciudades del mundo.

La gentrificacion en diferentes ciudades del mundo son todas
diferentes, moldeadas por la economia local, cultural y su Unica
conexion con las economias nacionales y globales. Sin embargo, la que
las une es la misma consecuencia, desplazamiento de la clase social

trabajadora.

Conclusiones

Habiendo revisado diferentes teorias acerca de la gentrificacion, las
cuales definen al fendbmeno de diferentes perspectivas, podemos
extraer un conjunto de indicadores que nos sirven de guia para poder
contextualizar y confrastar los conceptos.

Los indicadores han sido agrupados segun el origen de los datos que lo
definen.

A continuacion, se detallan los grupos y sus indicadores:
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FISICO - URBANO

INDICADOR

UTILIDAD

Preferencia del uso de inmuebles como vivienda

Reconocer el interés por vivir en la zona a través de la
evolucion del uso de los inmuebles.

Preferencia del uso de inmuebles como oficinas

Saber si aumentan la actividad econdmica de servicios
de cuellos blanco.

Uso del suelo en industria vs comercio

Definir que si el uso comercial de los inmuebles es mayor
al uso industrial.

Comercio de lujo vs comercio tradicional

Saber a qué tipo de poblacidon estd orientado el
comercio existente.

Estado de conservacion de edificaciones

Establecer si el drea de estudio se encuentra en un
proceso de deterioro.

Edificacion considerada como monumento
historico o con valor monumental

Determinar la existencia de belleza arquitectdnica en los
edificios existentes.

Espacios culturales y puUblicos

Saber si la zona ofrece amenidades culturales y espacios
de recreacion.

Tabla 02: Clasificacion de indicadores fisico - urbano.
(fuente: elaboracion propia)
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INDICADOR UTILIDAD
L Verificar si la cantidad de poblacion aumenta o
Poblacion o
disminuye.
Definir la tendencia de composicion familiar para el
Solteros vs casados
hogar.
Cantidad de jévenes en la poblacion \E/)isi’reer:rg;nor si hubo aumento de la demanda por

Establecer el grado de vulnerabilidad ante una posible

Nivel de educacion de la poblacidon - Nt
gentrificacion

Establecer el grado de vulnerabilidad ante una posible

Nivel socioecondmico de la poblacién - !
gentrificacion

Determinar grado de gentrificacion cuantificando la
preferencia politica.

SOCIO - URBANO

Tendencia politica de poblacién

Reconocer si el deterioro de la zona ha hecho que
Tipo de tenencia de la vivienda propietarios ocupen sus predios por falta de inquilinos
gque paguen un monfto que cubra sus costos

Identificar si el drea de estudio se encuentra en un

NUmero de incidentes criminales .
proceso de deterioro.

Tabla 03: Clasificacion de indicadores socio - urbanos.
(fuente: elaboracion propia)
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ECONOMICO

INDICADOR

UTILIDAD

PBI global y PBI de construccion

Sirve para saber si existe una crisis econdémica. Cuando
caen las utilidades, el capitalismo se refugia en el
negocio inmobiliario.

Oferta de unidades de vivienda

Reconocer el interés por vivir en la zona a través de la
evolucién de la oferta de viviendas.

Monto de inversién privada y publica

Identifica el interés del sector privado porinvertir en la
zona y su relacion con la inversion publica.

Inicio de operaciones de cadenas comerciales

Determinar el momento en que grandes capitales
decidieron invertir en la zona.

Tasas de interés hipotecario

Indica la necesidad de utilidad y de confianza en los
mercados inmobiliarios.

Inversion de publicidad para vivienda

Saber si hay inversidn en publicidad promoviendo vivir en
el CHL.

Variaciéon del precio de alquiler

Determina si hay aumento de demanda por vivir en la
zona.

Costo del m2 de terreno y departamento

Determina el aumento de la demanda por terrenos
disponibles para elaboracién de nuevos proyectos.

Ingreso del hogar por estrato social

ldentificar publico objetivo, con capacidad para
comprar viviendas posibles dreas a gentrificar.

Porcentaje de oferta de departamentos en
relacion al precio

Saber si el CHL es una mejor opcidén econdmica para
comprar una vivienda frente al resto de Lima.

Licencias municipales para intervencion

Saber si el sector privado estd invirtiendo

Tabla 04: Clasificacion de indicadores econdmicos.
(fuente: elaboracion propia)
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INDICADORES

UTILIDAD

Politicas urbanas pro gentrificacion

Saber si hay mayor interés del estado para promover la

Politicas relacionadas a la globalizacién

12 gentrificacién.
00 . , Reconocer si el gobierno fiene tendencias neo liberales o
E S Inversion en programas sociales no
-} ; . . . .
g_) [ Determinar si el gobierno se interesa por la

competitividad individual entre ciudades - autonomia
entre ciudades.

Tabla 05: Clasificacion de indicadores de politicas publicas.
(fuente: elaboracion propia)
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3.2Contexto del Centro Historico de Lima:

A continuacion, se describen las caracteristicas generales del CHL

segun los grupos de indicadores descritos en la metodologia.

Contexto fisico-urbano: El CHL se encuentra ubicado en el corazén
de la capital del Pery, Lima. Atravesado por el rio Rimac y delimitado
al norte por el cerro San Cristobal. En el ano 1972 fue reconocida
como zona monumental por el estado, luego en el ano 1989 y 1994
se ampliaron sus limites. En la actualidad ocupa parte de los distritos
de Lima y El Rimac. Cubre una extension de aproximadamente 1032
hectdreas, ocupados por 8568 inmuebles. Dentro de sus limites se
ubica la zona inscrita como patrimonio mundial por la Organizacion
de las Naciones Unidas para la Educacion, la Ciencia y la Cultura
(UNESCO), declarada en el ano 1991. Ver plano 0O1.

Debido que el CHL ha sido un drea habitada desde hace miles de
anos, Nos enconframos con una superposicion de épocas, desde la
prehispdnica, virreinal, republicana y actual. De la época
prehispdnica no quedan rastros edificados, sin embrago muchas de
sus canales y caminos fueron usados para trazar la ciudad virreinal.
De la esta Ultima, quedan restos de la muralla que protegia la ciudad
y algunas de las antiguas casonas. El resto de edificaciones
pertenecen al periodo republicano y en menor proporcidén al
periodo actual o moderno. Del total de inmuebles se reconocen 649
(7.6%) como monumentos, es de decir de alta importancia, 1278
(14.9%) de valor monumental y 6641(77.5%) de valor como entorno.

Ver plano 02.
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Plano OT1: Delimitaciones
vigentes del CHL
(Fuente: Elaboracién de
equipo PROLIMA-MML)
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Plano 02: Categorizacion

de inmuebles

monumento y de valor

monumental

(Fuente: Elaboracién de
equipo PROLIMA-MML)
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Leyenda:
Monumento Histérico
Valor Monumental
Ambiente Urbano monumental - AUM
Zona Recreccién Piblica - ZRP
Zona Habilitacién Recreacional - ZHR
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Con respecto a su altura, la mayoria de edificaciones cuentan con 2
o 3 pisos (? a 11 metros), varios edificios con una altura promedio de
15 metros y algunos con alturas mayores a los 20 metros.

El estado de conservacion de la edificaciéon es en un 50%
aproximadamente regular, un cuarto del total se encuentra en
buenas condiciones y el cuarto restante en malas condiciones.

El material de construccion predominante es el ladrillo y los sistemas
constructivos tradicionales como el adobe y la quincha, cada uno
con 30% del total de edificaciones. El uso del concreto ocupa el 10%
del total.

Con respecto al uso de las edificaciones, alrededor del 60% son
usados con fines de vivienda, 20% como comercio, cerca del 10%
combina la vivienda y comercio en un mismo predio, y el 10%
restante se divide entre inmuebles desocupados, depdsitos,
educacién, recreacion, industria, salud y otros.

Vale la pena agregar que dentro del CHL existen algunos grandes
propietarios de inmuebles, entre ellos el Estado Peruano, tanto el
gobierno central con el palacio, ministerios y congreso, como
también el gobierno local con sus oficinas administrativas. Por otro
lado, también encontramos a la Universidad Nacional Mayor de San
Marcos y a la Iglesia Catdlica. En el sector privado se identifica a una
empresa del rubro inmobiliario bajo el nombre de Arte Express, que es
propietario de varios inmuebles en el CHL (Ochoa Fattorini, 2019).
Cabe mencionar que dicha empresa, en anos anteriores, se
dedicaba a la recuperacion y puesta en valor de inmuebles en el
centro histérico de Madrid, Espana.

Actualmente el CHL cuenta con varias dreas verdes y espacios
publicos. Dentro de las dreas naturales tenemos las faldas del cerro
San Cristobal y la ribera del rio Rimac, ademds de los parques, plazas,
6valos, bermas, avenidas y pasajes. De este universo, 67 son

considerados como Ambiente Urbano Monumental. Sin embargo,
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existe un déficit de estos espacios, ya que se calcula 1.33m2 de
dreas verdes por habitante, cuando lo recomendado es de 9m2. De
igual forma, los espacios publicos no cuentan con las condiciones
minimas para brindar el confort necesario a los usuarios. A esto, se
suma el hecho que la poblacidén no es consciente de su importancia,
ya que demuestra su ignorancia al evidenciar desechos de residuos
sélidos en las calles y espacios publicos, asi como también el robo del
mobiliario urbano. Y para remate, estas actitudes han llevado a
nuestras autoridades a enrejar los espacios publicos, aisldndolos vy
desintegrdndolos del entorno urbano.

La contaminacién del aire es ofro punto importante en el CHL, ya
que en las zonas mds neurdlgicas se registra niveles que duplican lo
recomendado por la Organizacion Mundial de Salud (OMS). La
fuente mévil de dicha contaminacion son los vehiculos motorizados
que brindan servicio de transporte publico y que atraviesan el CHL.
La mayoria de fuentes fijas de contaminaciéon del aire son bares vy
restaurantes. Con respecto a la contaminacién sonora, encontramos
que los generadores son los mismos que los de la contaminacion del
aire.

Con respecto a la vivienda especificamente, debido al estado de
conservacion regular y deteriorado, se encuentra vivienda a muy
bajo costo, ocupada por la poblacién de menor poder adquisitivo,
generando fugurios.

Las zonas utilizadas para vivienda no se ubican homogéneamente
dentro del drea de estudio, sino que se concentfran en sus limites,
generando el hacinamiento. La tenencia de la vivienda es
aproximadamente de 50%, tanto para alquiladas como propias.

El 68% de la vivienda dentro de nuestra drea de estudio, mantiene un
nivel de deterioro entre malo o muy malo y estas son ocupadas por
aproximadamente 108 mil personas, las cuales viven en condiciones

que evidencian una baja calidad de vida.
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Dentro del CHL se han declarado como inhabitables a 830 predios,
de los cuales el 45% es usado como vivienda, el 19% en comercio vy el
18% como vivienda-comercio. Aproximadamente el 30% de los

predios inhabitables son considerados como tugurios. Ver plano 03.

Contexto socio-urbano: Segin datos del 2010, la poblacidn que
ocupa el drea de estudio es de aproximadamente 125 mil
habitantes, segun data del 2010 (PROLIMA-MML, 2018), y segun
censos de anos pasados, como el del 2007 en donde se tenia una
poblacién de 146 mil habitantes, se puede evidenciar una
despoblacion del CHL. Aungue no existen datos exactos del motivo
de migracioén, es factible atribuirlo al cambio de uso de los lotes de
vivienda a comercio. La densidad poblacional aproximadamente es

de 14 mil habitantes por km2. Ver plano 04.

Asimismo, el drea cuenta con una poblacién flotante importante
debido al comercio y oficinas administrativas, algunos estudios
estiman que dicha poblacion oscila los 2 millones de personas. Esto
se debe al rol que mantiene el CHL a nivel metfropolitano, ya que
concentra mucha de la actividad administrativa, econdmica e
institucional. Por otro lado, esta centralidad, ha sometido al CHL a
muchas fransformaciones urbanas en su trama, como ensanches y
nuevas avenidas. Estas intervenciones acentuaron la fragmentacion
fisico social creando barreras.

La estratificacion de la poblacidén, a pesar que no existen datos
exactos para el CHL, se define por los datos generales de los distritos
que lo conforman (Lima y El Rimac). Dichos datos dividen la
poblacidn en tres partes iguales aproximadamente, un tercio
pertenece a un nivel socioecondmico medio, otro tercio a un nivel
socioecondmico medio bajo y el Ultimo tercio al nivel

socioecondémico bajo (INEl, 2016). Ver plano 05.
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Plano 03: Usos actuales
segun levantamiento

fisico.

(Fuente: Elaboracién de
equipo PROLIMA-MML)
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Plano 04: Densidad
poblacional.
(Fuente: Elaboracién de
equipo PROLIMA-MML en
base al censo 2007 del
INEI)
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Plano 05: Indicador de
pobreza.
(Fuente: Elaboracién de
equipo PROLIMA-MML en
base al censo 2007 del
INEI)
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Con respecto a la educacion, cerca del 50% cuenta con colegio
completo y un 30% con estudios universitarios o técnicos completos.
En la salud, el problema de la contaminacién, hacinamiento y la
mala nutricion debido al nivel socioecondmico, reportan una
incidencia superior al promedio con respecto a enfermedades
respiratorias como la tfuberculosis.

La seguridad ciudadana es uno de los principales problemas
percibidos por la poblacion del CHL. Este factor queda evidenciado
en el nimero de denuncias registrados, superando notablemente a

distritos con mucha mdas poblacion.

Contexto econémico: El comercio es uno de los principales usos en el
CHL. Como ya se dijo, este ocupa aproximadamente el 30% de
inmuebles. Ademds, el comercio ambulante es uno de los elementos
mdas notorios dentro de esta drea urbana.

Por ofro lado, el desarrollo de la industria del turismo estd en la mira
de la gestidon publica, ya que, si bien es cierto de que esta actividad
representa alrededor del 4% del PBI del pais, el CHL podria generar
muchos mds ingresos si contara con una infraestructura adecuada
para recibir a turistas interesados en conocer los museos, galerias,
iglesias, festividades y espacios publicos con gran potencial dentro

del drea de estudio.

Contexto de politicas publicas: A lo largo del tiempo, e inclusiva en la
actualidad, se han creado programas para la renovacion y
acondicionamiento de viviendas deterioradas, beneficiando a los
propietarios con subvenciones del estado, sin embargo, el principal
obstdculo para ponerlas en prdctica es la falta de claridad al tratar
de adjudicar la propiedad inmueble a los habitantes. El saneamiento

fisico legal se ha convertido en un cuello de botella, el cual impide
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que gran parte de la poblacidn se pueda beneficiar de los
programas del estado.

Por otro lado, los propietarios de gran cantidad de inmuebles en el
CHL, como el estado e iglesias, alquilan gran parte de sus inmuebles
como vivienda a muy bajo costo y muchos de sus inquilinos, debido
al tiempo que tienen ocupdndolos, inician procesos judiciales con el
objetivo de apropiarse de las viviendas. Este escenario, sumado a la
ineficiencia del poder judicial que dilata procesos por décadas,

genera la falta de inversion para la mejora de los inmuebles.

A continuaciéon, algunas de las politicas implementadas por el

estado:

- Ley de promocidn a la inversion privada en acciones de
renovacion urbana (Ley N° 696 y su reglamento D.S. N° 11-95-
MTC): Busca la inversion coordinada del sector privado y publico
en dreas deterioradas, beneficidndose de exoneraciones de
algunos impuestos. EI Conjunto Habitacional La Muralla, ubicado
en el CHL, fue un proyecto desarrollado bajo el marco de esta ley.

- Decreto supremo del Programa de destugurizaciéon de inmuebles
en estado ruinoso en el Cercado de Lima y zonas aledanas (D.S.
N° 038-96-PCM): El objetivo es trasladar a 226 familias que viven en
tugurios.

- Decreto supremo del Programa de proyectos piloto de vivienda
(D.S. N° 019-2002-MTC): Se busca ejecutar proyectos de vivienda
dirigidos a proponer nuevos procedimientos de habilitacion
urbana y edificacioén.

- Decreto legislativo que promueve la eficiencia de la actividad
empresarial del estado (D.L. N° 1031-2008-MEF): Aqui se estipula
que dicha actividad debe responder al interés publico, ser

subsidiaria y permitir la participacion del sector privado.
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Ley de saneamiento fisico legal de predios tugurizados con fines
de renovacioén urbana (Ley N° 29415 y su reglamento D.S. N° 011-
2010-VIVIENDA): Simplifica procedimientos legales para el
saneamiento legal de las propiedades inmuebles.

Ley de la promocidon y dinamizacion de la inversidon en el pais (Ley
N° 30230-2014): Entre ofros establece simplificacion de
mecanismos legales para la recuperacion extrajudicial de la
propiedad estatal con la finalidad de repeler ocupaciones
ilegales.

Decreto supremo que regula la transferencia de inmuebles de
propiedad de la Beneficencia Publica de Lima (D.S. N° 012-2009-
MIMDES): Se establecen procedimientos legales para la venta,
permuta y transferencias de propiedades declaradas como
tugurios a favor de sus poseedores.

Decreto de alcaldia de identificacion de micro zonas en el Centro
Histérico de Lima (D.A. N° 177-2003-MML): Etiqueta a 1325
inmuebles como propiedades clave para ejecutar proyectos de
renovacion urbana.

Ordenanza de pago de deuda tributaria mediante inversion de
renovacion urbana en micro zonas (Ord. N° 606-2004-MML): La
intfencidn es promover la inversion privada condonando un
porcentaje de la deuda por impuestos prediales y arbitrios

municipales segun el monto de inversion.
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3.3Contrastes de teorias y realidad en Centro Historico de Lima:

Luego de extraer los principales indicadores segun diferentes teorias
del norte global, y luego de poner en contexto la realidad del CHL,
procedemos a idenfificar los mismos indicadores, pero ahora
aplicados al drea de estudio.

Cabe resaltar que debido a la poco nufrida base de datos
estadisticos del CHL en el tiempo, para obtener la informacién de
algunos indicadores, se tomaran datos generales de los dos distritos
que conforman el drea de estudio (distrito de Cercado de Lima vy El

Rimac)

Contraste Fisico - Urbano

e Preferencia del uso de inmuebles como vivienda:
En el plano 06 se indican los inmuebles usados para la vivienda
y vivienda comercio en el 2018 y, como ya se menciond, estas

representan cerca del 60% de propiedades en el CHL.

¥
8% i
% AN
'4’/ﬂ-‘1-
)
S = o
" TN
‘ 'y ~
NG o “w.
v 4 F—y -
4 " i
‘..‘ /, tXel oLy
. ‘WA 2 4 >
"‘ P /" ]
3 > o5 M
- L A, Q.'v' o ¢
. . ¢ . y e ,\”
N : 4
> v
: - ¢ /
¢ '\ s 2
.l w g~ o
e -
= S o 3
1) .
w “.
. o
"5 Leyenda:

= Vivienda

3] Vivienda-comercio

Plano 06: Vivienda y vivienda comercio.
(Fuente: Elaboracion de equipo PROLIMA-MML)
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No se cuenta con la informacion de anos anteriores, pero
segun el PLANCHL, en los Ultimos anos muchos de los predios
con uso de vivienda han ido migrando al comercio y a ofros

usos complementarios.

e Uso de inmuebles como oficina:

Al respecto no se ha logrado obtener data especifica, sin
embargo, segun redaccién del diario Gestidon (2019), se estima
que existe enfre 200,000 y 300,000 metros cuadrados de
oficinas en el CHL. Ademds, también se argumenta que la
vacancia de oficinas es de 0%, a diferencia de la vacancia de
oficinas del resto de Lima que asciende al 19% (Ochoa
Fattorini, 2019).

Por ofro lado, se fienen a muchas de las oficinas administrativas

del gobierno como se muestra en el plano 07.
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Plano 07: Instituciones de poder.
(Fuente: Elaboracion de equipo PROLIMA-MML)
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e Uso de suelo en industria vs comercio:
Como se aprecia en los planos 08 y 09, la actividad comercial
es la predominante en el drea de estudio. Esto nos indicaria
que existe un escenario favorable para el aumento de la

demanda por vivienda.

Plano 08: Tipo de
comercio.
(Fuente:
Elaboracién de
equipo PROLIMA-
MML)
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Comercio de lujo vs comercio tradicional:

El rubro del comercio en la zona de estudio es mUltiple y se
aboca a la venta de articulos en general. El comercio que se
desarrolla llega a tener influencia metropolitana (PROLIMA-
MML, 2018). Ver plano 08.

El comercio de lujo es incipiente.

Estado de conservacion de edificaciones:

De acuerdo al PLANCHL (2018), cerca de la mitad de los
inmuebles pertenecientes al centro histdrico tienen un estado
de conservacion regular, otro cuarto de ellos en estado bueno
o muy bueno vy el Ultimo cuarto de los inmuebles se encuentran
con un deterioro malo o muy malo (ver grdafico 01). Las zonas
donde se ubican los inmuebles con mayor deterioro
corresponden a las dreas con mayor uso de vivienda, ya que
alli habita poblacién de bajos recursos econdmicos (Plano 10).
El abandono se evidencio desde la primera mitad del siglo XX
(Lombardi, A. y Montuari, P. 2014).
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Plano 10: Estado general de conservacion.
(Fuente: Elaboraciéon de equipo PROLIMA-MML)
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6 % MUY MALO

45 % REGULAR

Grafico 01: Estado de conservacion.
(Fuente: Elaboracion de equipo PROLIMA-MML)

Edificacion considerada como monumento histérico o con
valor monumentail:

En el plano 02 se puede observar la ubicacidén de los predios
considerados monumentos y con valor monumental, los cuales
sumados llegan a un poco menos del 25% del total de
inmuebles del CHL.

La presencia de gran porcentaje de edificios monumentales

agrega un valor estético al CHL.

Espacios culturales y publicos:

El CHL cuenta con diversos espacios culturales y publicos.
Dentro de los espacios culturales se cuenta con museos, sala
de exposicion, centros culturales y teatros (Ver plano 10). Con
respecto a los espacios publicos se tiene plazas, plazuelas,
atrios, alamedas, paseos, parques, dvalos y bermas (Ver plano
11). Sin embargo, existe un déficit en cuanto a dreas verdes, ya
que actualmente se cuenta con 1.33 metros cuadrados de
superficie verde por habitante, muy por debajo de los 9 metros
cuadrados recomendados por la Organizacidén Mundial de la

Salud (PROLIMA-MML, 2018)
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Plano 11: Centros culturales.
(Fuente: Elaboraciéon de equipo PROLIMA-MML)
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Resumen del contraste fisico - urbano

RESUMEN DEL CONTRASTE FISICO URBANO

Por lo observado en los indicadores fisico urbano del

CHL se puede argumentar lo siguiente:

e A pesar de que el drea es usada
predominantemente como vivienda (60%), el
interés por usar los inmuebles como residencia a
disminuido debido a las solicitudes de cambios
de uso por el de comercio. Si nada cambiag,
dicha tendencia va a disminuir el porcentaje de

vivienda a valores nunca antes vistos.

e No se confima o niega el aumento de la
actividad econdmica de cuellos blancos, pero
el dato de 0% de vacancia en espacios usados
como oficinas indica que la demanda no estd
satisfecha y es evidente que la inversidon privada
intfentara obtener mds plusvalic a la zona

creando mds metros cuadrados para dicho uso.

e Se confirma que el uso comercial del suelo es
mayor que el industrial. La teoria nos dice que
una mayor actividad comercial es sinbnimo a
que existe una mayor canfidad de habitantes
en el drea. Ese supuesto respondia a que dicho
comercio atendia las necesidades de la
poblacidén que habita en sus cercanias. Sin
embargo, en este caso el comercio no llega a
ser vecinal, ni siquiera distrital, la mayoria de

negocios tiene una influencia metropolitana. Es
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RESUMEN DEL CONTRASTE FISICO URBANO

por eso que el comercio existente no se sustenta

en poblacién del entorno.

Debido a lo expuesto en el pdrrafo anterior,
acerca del comercio meftropolitano, la
poblacién afluente pertenece a diversos
estratos econdmicos y por lo tanto no existen
dreas exclusivas para un solo tipo de habitante,

ya sea de alto o bajo poder adquisitivo.

Se confirma que el drea de estudio se encuentra
en un proceso de deterioro muy acentuado.
Esta realidad determina que la brecha de renta
se ha estado acentuando al pasar de las
décadas. Brecha que puede desencadenar un

proceso de gentrificacion.

Se evidencia que existe una gran cantidad de
edificios considerados monumentos histéricos y
con valor monumental. Esta es otra
caracteristica importante que atrae a poblacion
de mayor nivel adquisitivo al reconocer el valor
incalculable de la arquitectura y la estética de

anos pasados.

El CHL ofrece multiples espacios culturales vy
espacios publicos, esta caracteristica atrae a
minorias sociales con alto poder adquisitivo que

busca relacionarse y pasar desapercibido
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dentro de un cenfro urbano que cubre la
mayoria de sus necesidades a distancias

caminables.
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Contraste Socio - Urbano

Poblacion:
Al comparar los resultados de los censos del 2007 y 2017 se

observa una disminucion en la poblacién de un poco mds del
10%.

o Variacion intercensal
Distrito 2007 2017 T %
Lima 299493 268352 -31141 -10.4
Rimac 176169 174785 -1384 -0.8
TOTAL 475662r 443137 -32525 -11.2
Tabla 06: Poblacion total.
(Fuente: INEI)

Solteros vs casados:
En la siguiente tabla se puede apreciar el aumento de solteros,
de manera que los porcentajes se invirtieron en los 10 anos de

diferencia entre censo y censo.

Censo 2007

Censo 2017

% de solteros

41%

58%

% de casados

59%

42%

Tabla 07: Porcentaje de solteros y casados.
(Fuente: INEI)

Cantidad de jovenes en la poblacién:

Se ha tomado como referencia el rango de 15 a 39 anos como
habitantes j6venes, tomando en cuenta los datos disponibles
de los anos 2005, 2010 y 2015. Se evidencia una pérdida de

poblacion joven.

o Variacion intercensal
Distrito 2005 2010 2015 FremEr %
Lima 135178 121224 107745 -27433 -20.3
Rimac 78552 72178 65683 -12869 -16.4
TOTAL r 213730r 193402 173428 -40302 -36.7

Tabla 08: Numero de jévenes.
(Fuente: INEI)
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e Nivel de educacion:
Casi dos tercios de los habitantes han terminado la secundario.
Tan solo el 14.8% ha logrado completar la educacion

universitaria.

Nivel educativo |Sin colegio [Con colegio Universitarid Maestria

Porcentajes 21.90% 63.00% 13%| 1.80%
Tabla 09: Nivel de educacion.
(Fuente: INEI)

e Nivel socio econdmico de la poblacién:
Predomina el nivel socio econdmico medio y medio bagjo.
Juntos representan el 70% de la poblacion residente.

Estructura socio economica (%)
Medio Medio bajo
36.80% 33.20%

Tabla 10: Estructura socio econdmica.
(Fuente: PROLIMA-MML)

e Tendencia politica de poblacién:
De acuerdo a las elecciones presidenciales del 2016, la
tendencia politica mayoritaria es de centro con 55.78%.

Tendencia politica
lzquierda Centro Derecha
12.17% 55.78% 32.05%

Tabla 11: Tendencia politica.
(Fuente: INEI)

e Tipo de tenencia de la vivienda:
En el 2007 se visualiza menor porcentaje de viviendas propias,

sin embargo, en el 2017 aumenta un 26%.

ARo Alquilada Propia Otros
2007 49.50% 41.42% 9.08%
2017 32.60% 67.25% 0.15%

Tabla 12: Tipo de tenencia de vivienda.
(Fuente: INEI)
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e NUmero de incidentes criminales:

Desde el 2016 al 2019 ha disminuido en casi un 50% el indice de

criminalidad en la zona.

Distrito 2016 2017 2018 2019
Lima 13800 12977 16830 7142
Rimac 3562 3604 3370 1653
TOTAL 17362 16581 20200 8795

Tabla 13: Numero de reportes criminales.

(Fuente: INEI)
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Resumen del contraste socio - urbano

Por lo observado en los indicadores socio urbano del

CHL se puede argumentar lo siguiente:

La disminucion de la poblacion en el rango de
10 anos verifica la tendencia al abandono del
CHL. Esta realidad nos indica que la inversion
realizada por el sector privado y publico no ha
sido suficiente para retener a sus residentes.
Estas cifras ratifican lo hallado en el indicador de
preferencia del uso de Iinmuebles como

vivienda.

El incremento de porcentaje de solteros en casi
el 20% entre censos nos indica que la
conformacién tradicional del hogar ya no
representa a la mayoria, y que la variada oferta
de actividades culturales y espacios publicos de
recreacion, detectados en los indicadores fisico
— urbano, es parte de lo que la poblacion soltera

busca.

El indicador de cantidad de jovenes también
respalda la tendencia de pérdida de poblacion
y nos indicaria que no existe un aumento de la
demanda por vivienda. Sin embargo, el
indicador de oferta de la vivienda nos dice lo
contrario. Esta diferencia nos lleva a pensar que
la creacién de dicha oferta no se debe tanto a

la demanda, sino mds bien a la necesidad del
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sector privado por generar ganancias.

El mayor porcentaje de poblacion tan solo tiene
colegio completo. Esta falta de educacion
superior supone mayor vulnerabilidad ante una
posible gentrificacion debido a la falta de
conocimientos acerca de sus derechos vy
recursos econdmicos para evitar el

desplazamiento.

La confirmacion de una poblacién que, en su
mayoria, pertenece a un nivel socioecond®mico
medio y medio bagjo, supone las mismas
carencias que el bajo nivel de educacion,
reforzando la vulnerabilidad ante una posible
gentrificacion y un consecuente

desplazamiento.

Se evidencia una marcada tendencia politica
hacia el centro, sin embargo, cerca del 35% de
votos se dieron por el partido Fuerza Popular que
se publicta como de cenfro, pero con
inclinaciones de izquierda (Redaccién RPP,
2016), reafirmando el nivel socio econdmico de
la poblacidén. Lo dicho confirma que se trata de
un drea que aun no ha sido gentrificada por

poblacién de alto poder adquisitivo.
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El aumento de poblacidén ocupando viviendas
propias en el drea de estudio confirma que la
oferta excede a la demanda y los propietarios
prefieren ocupar sus inmuebles antes de tenerlos
desocupados y estar expuestos a una

usurpacion.

La disminuciéon de casi al 50% de incidentes
criminales reportados nos indica que se estd
revirtiendo el deterioro en lo que corresponde a
la seguridad. Esto es resultado de las politicas

publicas para mejorar el entorno del CHL.
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Contraste econémico

PBI global y PBI de construccion:

El grafico 02 muestra el porcentaje de variaciéon anual del PBI
global del PerU y el PBI del sector construccion en general.
Notamos que la actividad de la construccidn es muy voldtil,

pero suele acompanar la tendencia global del pais.
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Grafico 02: PBI Global y construccion - % de variacion anual.
(Fuente: CAPECQO)

Oferta de unidades de vivienda:

La mayoria de oferta inmobiliaria para vivienda, por no decir
toda, se genera en departamentos, muy poca como Casas.
Como se puede apreciar en el grafico 03, el aumento de la
oferta se ha dado paulatinamente, encontrando el pico mds
alfo en el ano 2014, para luego caer gradualmente hasta el
2018. La canfidoad total de oferta de viviendas ha
acompanado a la oferta de viviendas nuevas, eso quiere decir
que el porcentaje de viviendas en oferta sin venderse por mds

de un ano es pequeno.
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Grafico 03: Oferta de unidades de vivienda.
(Fuente: CAPECO)

Monto de inversidn publica y privada:
La inversion privada en el CHL ha ido creciendo ano a ano, a
pesar que la inversion publica no ha mantenido un ritmo

constante.
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Grafico 04: Monto de inversion privada y publica.
(Fuente: PROLIMA)
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Inicio de operaciones de cadenas comerciales:

El flujo de inversidon de las grandes cadenas comerciales se
reconocid firmemente entre los anos 2008 y 2009. Operadores
de centros comerciales y negocios de rubros como fiendas por
departamento, cafeterias y restaurantes apostaron por invertir
en el CHL. Algunos factores que fomentaron esta inversion
fueron los proyectos de peatonalizacidén de calles principales y
las mejoras de las fachadas de inmuebles declarados
monumentos historicos.

Se estima que han ingresado unas 200 nuevas marcas al CHL

(Redacciéon El Comercio, 2014).

Tasas de interés hipotecario:

En el grafico 05 se observa la tendencia del promedio de la
tasa de interés hipotecario de las entidades bancarias para
todo el PerU. Se aprecia su poca volatiidad y mantiene

relacion con la disminucion del PBI global y de construccion.
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Grafico 05: Tasa de interés hipotecario.
(Fuente: BCRP)

71



TFM:  Gentrificacion en el centro histérico de Lima, teorias contextualizadas.

Inversion en publicidad para vivienda:

Con respecto a la vivienda, no existe publicidad ya que la
inversion privada en el drea de estudio esta avocada al
comercio y oficinas. Para este Ultimo si se encontrd publicidad
de edificaciones renovadas y enfre ellas la de un proyecto de
oficinas prime, el primero de este tipo en el CHL (Redaccion
Gestion, 2019).

Variaciéon del precio de alquiler:
Desde el ano 2011, el monto de alquiler promedio en la zona

de estudio ha ido en aumento.
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Grafico 06: Precio de alquiler de vivienda.
(Fuente: CAPECQO)

Costo del m2 de terreno y departamento:

Como se observa en el grafico 07, el promedio del costo del
metro cuadrado de terreno y departamento en los distritos del
Cercado de Lima y El Rimac casi se friplico desde el 2010 hasta
el 2017.
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Grafico 07: Costo por m2 de terreno y dep. en §/.
(Fuente: CAPECO)

Ingreso del hogar por estrato social:

En el grafico 08 se expresa el ingreso promedio del hogar en
Soles segun el estrato socio econdmico y entre los anos 2008 y
2017. Se puede indicar que el ingreso con mayor aumento fue

el estrato alto, con casi un 60%.

8000
7000
6000
5000

4000

3000 o——-oa— 9

1000 | o : -~ —o—o———9——o——°

0

2008 2009 2010 2011 2012 2014 2015 2016 2017

—e—Alto —@—Medioalto —®—Medio —@—Mediobajo —@—Bajo

Grafico 08: Ingreso promedio del hogar en §/.
(Fuente: CAPECO)
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Porcentaje de oferta de departamentos en relacién al precio:
En la siguiente tabla se puede apreciar como aumento el
porcentaje de departamentos en la zona de estudio con

respecto al total de oferta en Lima Metropolitana. El pico mds
alto se registra en el ano 2014.

2008 2009 2010 2011 2012 2014 2015 2016 2017

Oferta de departamentos| ... | .o | g% | so% | so% | s2% | ea% | so% | sex
mas caros

Oferta de departamentos

e ] 2 a% 3% 5% ™ 8% % 6% 5%

Oferta de departamentos] o | o0 | 15% | 36% | a3% | 30% | 30% | 36% | 3%
mas baratos

Tabla 14: Porcentaje de oferta de departamentos en
relaciéon al precio.
(Fuente: CAPECQO)

Licencias de municipales para intervencion:

Del total de intervenciones a inmuebles del drea de estudio, un
poco menos de la mitad han sido ejecutadas con licencias

municipales. En el siguiente grafico se detallan el nUmero de

licencias emitidas en el tiempo.

32
n

Grafico 09:
Licencias otorgadas

para intervencion.
I (Fuente: PROLIMA)

1995
20112014
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Resumen del contraste socio - urbano

RESUMEN DEL CONTRASTE ECONOMICO

Por lo observado en los indicadores econdémicos del

CHL se puede argumentar lo siguiente:

e El PerU sufrio una dréstica disminucion de
crecimiento del producto bruto interno en el
ano 2014, revelando una crisis financiera. Sin
embargo, el producto bruto interno de
construccidon acompano dicha tendencia, por
lo tanto, se entiende que la inversidn se contuvo
y, contrario a lo que se argumenta, se podria
creer que el capital privado no se refugia en la
construccion ante la presencia de crisis
econdmicas. Pero, al parecer, dicha conclusion
no es del todo cierta al evaluar el siguiente

indicador.

e Se reconoce un aumento del interés por la
vivienda con un pico importante en el 2014.
Nuestra primera pregunta seria el saber por qué el
2014 fue un punto de quiebre para la oferta de
vivienda. Una posible respuesta se podria hallar
en el grafico 02, donde notamos que el punto
mdas bajo del PBI global se dio exactamente en el
mismo ano, y se podria decir que ese pequeno
crecimiento de PBI en construccién se focalizo en

dreas potencialmente gentrificables.

e En base a los datos recolectados, se identifica un

creciente interés en invertir por parte del sector
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RESUMEN DEL CONTRASTE ECONOMICO

privado y al parecer, en un inicio, la iniciafiva
fue compartida por el sector publico. Luego, se
registraron altibajos en la inversion por parte del
estado y se podria argumentar que el bagjo
monto de inversion publica del 2007 afecto el
alza continua de la inversion privada. Sin
embargo, a partir del 2009, el sector privado
tuvo la confianza necesaria para avanzar solo

de ahi en adelante.

El PerU sufrio una dréstica disminucion de
crecimiento del producto bruto interno en el
ano 2014, revelando una crisis financiera. Sin
embargo, el producto bruto interno de
construccion acompano dicha tendencia, por
lo tanto, se entiende que la inversidn se contuvo
y, contrario a lo que se argumenta, se podria
creer que el capital privado no se refugia en la
construccion ante la presencia de crisis
econdmicas. Pero, al parecer, dicha conclusion
no es del todo cierta al evaluar el siguiente

indicador.

Se reconoce un aumento del interés por la
vivienda con un pico importante en el 2014.
Nuestra primera pregunta seria el saber por qué
el 2014 fue un punto de quiebre para la oferta
de vivienda. Una posible respuesta se podria

hallar en el grafico 02, donde notamos que el
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RESUMEN DEL CONTRASTE ECONOMICO

punto mds bajo del PBlI global se dio
exactamente en el mismo ano, y se podria decir
que ese pequeno crecimiento de PBlI en
construccion se focalizo en dreas

potencialmente gentrificables.

En base a los datos recolectados, se identifica
un creciente interés en invertir por parte del
sector privado y al parecer, en un inicio, la
iniciativa fue compartida por el sector publico.
Luego, se registraron altibajos en la inversion por
parte del estado y se podria argumentar que el
bajo monto de inversidon publica del 2007 afecto
el alza continua de la inversion privada. Sin
embargo, a partir del 2009, el sector privado
tuvo la confianza necesaria para avanzar solo

de ahi en adelante.

Como se comentd, en los anos 2008 y 2009 se
reconoce una importante inversion privada, y se
podria concluir que dicha iniciativa tuvo
relaciéon directa con la importante suma de
dinero que el estado decidid invertir en el 2008.
Este hecho deja en evidencia el gran poder de
atraccion de capital privado que poseen las

politicas para la renovaciéon de dreas urbanas.

La disminucion gradual de la tasa de interés

hipotecario y su relaciéon directa con el PBI
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RESUMEN DEL CONTRASTE ECONOMICO

global y de construcciéon, nos podria llevar a
considerar que la razdn de su descenso es
debido a la necesidad de captar mds clientes y

generar mads utilidad.

La publicidad para compra de viviendas en el
CHL es nula. La Unica publicidad inmobiliaria de
la zona es destinada a comercio y oficinas. Este
dato nos confirma que el capital privado adn no
estd interesado en este rubro del negocio

inmobiliario.

A pesar que el monto de alquiler ha subido en el
tiempo, la poblacién ha ido disminuyendo. Por lo
tanto, para entender esta alza deberiamos
incluir el factor de uso de los inmuebles, en
donde ya sabemos que las viviendas se estdn
transformando en comercio. De esta forma
podriamos argumentar que el alza del precio de
alguiler no se debe a un aumento de la
demanda, sino a la reduccidn de espacios

disponibles para vivienda, es decir de la oferta.

Al comparar la diferencia de costo por metro
cuadrado de terrenos y departamentos,
notamos que, hace unos 10 anos, el m2 de un
departamento podia valer casi el triple del valor
del terreno. Esta gran diferencia permitia

obtener mejores ganancias que las que se
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RESUMEN DEL CONTRASTE ECONOMICO

podian obtener en el ano 2017. La reduccién de
esta diferencia nos indica que existe gran
demanda por los terrenos libres que aun existen

en la zona.

En ninguno de los estratos econdmicos, el alza
de los ingresos del hogar se ha igualado al alza
del precio del metro cuadrado de vivienda. Si se
podria hacer alguna salvedad, es con respecto
a los niveles alto y medio alto, quienes han sido
beneficiados con un aumento significativo. Sin
embargo, los niveles medio, medio bajo y bagjo
han registrado aumentos minimos.  Esta
caracteristica nos indica que los posibles
compradores para proyectos desarrollados en
terrenos costosos, son los de nivel alto y medio

alto. Este seria el publico objetivo.

De acuerdo al porcentaje de oferta de
departamentos segun el precio, las viviendas en
nuestra drea de estudio siempre han
pertenecido al lado econdmico de la oferta y
han llegado a representar como mdaximo el 8%
del total. En los Ultimos anos se registra una
disminucion del porcentaje de oferta, lo cual
puede deberse al cambio de uso de los

inmuebles existentes, de vivienda a comercio.
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RESUMEN DEL

CONTRASTE
ECONOMICO

El nimero de licencias del sector privado
aumentaron homogéneamente entre los anos
2000 y 2014, pero en los Ultimos anos han
descendido drdsticamente. Esto puede deberse

a la falta de inversidn publica incentivadora.
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Contraste politicas publicas.

Numero de politicas urbanas que promueven la gentrificacion:

La gran mayoria de las politicas expuestas en el contexto que

le refiere estdn relacionadas con la gentrificacion. En una

interpretacién  superficial entendemos que son politicas
positivas, pero al repasarlas notamos la falta de andlisis del
usuario y es este descuido el que lleva al desplazamiento.

Algunas de sus iniciativas son:

o Involucrar a la inversidon privada a través de la exoneracion
de impuestos por 10 anos.

o Impulsar el reordenamiento y puesta en valor de espacios
ruinosos o en peligro de derrumbe.

o Fomentar la inversidon de los propietarios ubicados en micro
zonas prestas para renovar y/o remodelar a cambio de la
exoneracion del impuesto predial por el mismo monto de la
inversion final.

o Se autoriza y promueve la venta y traspaso de inmuebles

tugurizados pertenecientes a Beneficencias publicas.

Inversidn en programas sociales:

La municipalidad de Lima cuenta con una gerencia de
desarrollo social, en donde se ofrecen diferentes programas
como servicio social, asistencia materno infantil, atencién
integral y defensoria al nino, adolecente y adulto mayor. Sin
embargo, dichos programas se aplican a toda Lima
Metropolitana, de manera que no existen programas sociales
disenados especificamente para el CHL.

Por otro lado, el proyecto La Muralla no es un programa social
per se, pero se desarrolld dentro de una politica que se enfoca

en la reubicacion temporal de familias beneficiadas y en la
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capacitacidon en construccidn de sus futuros residentes para
abaratar costos y generar experiencia laboral préximas

oportunidades.

Politicas relacionadas a la globalizacion:

La ciudad de Lima también estd influenciada por la

competitividad entre ciudades y se ve manifestado en algunas

de las politicas mencionadas en el contexto. El objetivo de
algunas de ellas es:

o Programas piloto de vivienda para nuevo procedimiento de
tecnologia para proponer nuevos procedimientos técnicos
en los procesos de habilitacidn urbana y construccion de
bajo costo.

o Simplificacién de procedimientos legales para saneamiento
de predios.

o Facilitar mecanismos para la recuperacion de la propiedad
estatal y asi evitar invasiones ilegales con la finalidad de
tomar accién y hacer la renovacion Urbana en ellos,

promoviendo la revitalizacion del CHL.
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Resumen del contraste de politicas publicas

RESUMEN DEL CONTRATE DE POLITICAS PUBLICAS

Por lo observado en los indicadores de politicas

publicas del CHL se puede argumentar lo siguiente:

Las numerosas iniciativas del sector publico
para fomentar la inversion nos demuestran su
gran interés por atraer la inversion privada vy
generar gentrificacion, ya que la mayoria de
SUS programas apuntan a personas con la
solvencia econdmica suficiente para poder
llevar a cabo restauraciones con capital

propio.

El estado confirma sus tendencias neo liberales
al evidenciar la falta de programas sociales que
infegren y beneficien a la poblacién residente,

que en su mayoria es de bajo poder adquisitivo.

El estado también revela su interés por politicas
relacionadas a la globalizacién, fratando de
cambiar procesos que agilicen la inversidon

privada.
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4. Conclusiones y aportes

Antes de pasar al punto importante de este capitulo, me es
imprescindible hablar acerca de los sesgos que la investigacion
puede haber tomado debido a la dificultad de recoleccidén de datos
estadisticos, ya que muchos de estos han tenido que ser promedios
de la informacién recolectada de los dos distritos que conforman el
CHL. Reconociendo que, tanto el distrito del Rimac como el del
Cercado de Lima, no tienen caracteristicas homogéneas en la
totalidad de su extension y que a menudo, por conocimiento
empirico, muchas de las generalidades del distrito no se repiten
denfro del centro histérico.

A pesar de esta limitacion, la investigacidén ha podido llegar a
conclusiones que nos ayudaran a comprender el proceso de

gentrificacion.

4.1 Conclusiones: Teorizaciéon del proceso de gentrificacion en el Centro

Historico de Lima:

El proceso de gentrificacién, como ya se comentd, es Unico e
irepetible con exactitud en otras ciudades, el contexto es quien da

forma al fendmeno en si.

A principios de los anos 50 se comenzaron a evidenciar los primeros
signos de deterioro en el CHL. La migracion de poblacion de nivel
socioeconémico alto del centro de la ciudad hacia nuevas
urbanizaciones en la periferia y cercanas al mar, generaron un
recambio de poblacidén por una de menor poder adquisitivo. Dichas
tendencias migratorias, sumadas a los conflictos sociales generados
por la centralizaciéon, terminaron por desfigurar la otrora vida de lujos

en el centro de la ciudad.
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El centro de Lima sobrevivid a esas décadas de deterioro por varias
razones. Una de ellas, ademds de su obvia ubicacion estratégica, es
el hecho de que la gran mayoria de edificios del gobierno se ubica
dentro de sus limites. Otfro de los motivos es que el PerU es un pais con
un considerable porcentaje de pobreza y la oferta de vivir en el
centro de la ciudad por un bajo costo fue aprovechado por algunos
de los inmigrantes que llegaron a la capital desde lejanas provincias.
Esta realidad nos lleva entender porque la mayoria de las
edificaciones utilizadas como vivienda se encuentran con un
importante grado de deterioro y con poblacién hacinada.

En este confexto es que se improvisan diferentes comercios sacando

provecho de la centralidad de su ubicacion.

Luego, en la década de los 90s se evidencio la primera intencion de
“recuperar” el centro histérico al prohibir el comercio ambulatorio,
comercio que habia tomado las calles y que hacia imposible el
transito vehicular.

Las politicas gentrificadoras aplicadas al CHL tomaron fuerza en los
2000s, ayudadas por la bonanza econdmica que el Pery
experimento. El PBI global y de construccidon nos lo confirman. Esta
posibilidad de gasto permitid llevar a cabo proyectos de
mejoramiento de fachadas de inmuebles con valor monumental y la
peatonalizacion de algunas calles. Es en ese momento que grandes
cadenas comerciales, extranjeras en su mayoria, deciden colocarse
en el centro histérico. Se renovd la confianza en el centro y desde
entonces los precios del metro cuadrado de los inmuebles en el drea
no han dejado de aumentar.

Por otro lado, hay algunas empresas que estdn tratando de comprar
la mayor cantidad de inmuebles con la expectativa de que, cuando
la brecha de renta sea lo suficientemente grande, estas puedan

captar la plusvalia. Es asi que se plantean renovar y rehabilitar
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edificios con el plan de ser ocupados como oficinas. La estrategia es
atraer a las empresas mds prestigiosas del medio, que a su vez tienen
como empleados a poblacidon con alto poder adquisitivo, para que
dichos empleados tengan la necesidad de trasladarse al centro
historico para trabajar y con ello aprovechar una de las principales
razones para elegir la ubicacidon de una vivienda, la cercania al

centro de labores.

Esta intensiva actividad comercial, estd relegando a la vivienda al
punto en que los almacenes, que dan soporte a esta actividad,

desplazan a poblacion hacinada, reconfigurando el paisaje urbano.

La mayoria de los barrios hasta ahora gentrificados en Lima (Santa
Cruz y Surquillo, por ejemplo), han sido espacios habitados por
poblacion de bajo nivel socioecondmico, aledanos a urbanizaciones
de alto poder adquisitivo. Aqui lo que moviliza la gentrificacion es la
inversion privada, que, a la vez de fratar de ubicarse en zonas
cercanas a su publico objetivo a un menor precio, también se
cuelga del concepto del pionero urbano, del colonizador de nuevas
tierras, tierras en donde sus clientes se sienten como fordneos y ven

las marcadas diferencias con sus entornos cofidianos.

Dicho fendmeno social, estd tardando mds en llegar al CHL debido a
que esta zona se encuentra rodeado de poblacién de bajo o medio
bajo nivel socioecondmico. La distancia que separa los barrios de
poblacién de alto poder adquisitivo y el centro es demasiada como
para caer dentro de su radio de influencia. Peor aun si dichos barrios
han desarrollado sus propios nucleos de espacios publicos vy
culturales. Es por ese motivo, que una de las formas de atraer
poblacién de alta capacidad econdmica, como ya se explicd, es a

través de la creacidon de edificios de oficinas.
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Otro camino a la gentrificacion se podria dar a través de la
turistificacion, efecto que no estd muy lejos de ser realidad luego de
evidenciar los notables esfuerzos por el sector publico para poner en

valor los inmuebles con valor patrimonial.

Del lado de la demanda, segun el CAPECO (2018), la zona con el
mayor porcentaje de preferencia para comprar una vivienda como
inversion es en Lima Centro. Esto, sumado al aumento de solteros, la
mejora de condiciones laborales para la mujer y la variada oferta de
espacio publicos y culturales, evidencia un interés potencial en el
CHL por parte de poblacibn de alto a medio alto nivel
socioecondémico.

Con respecto a las politicas publicas, el gobierno estd enfocado en
promover y atraer la inversidon privada. Planea poner en accion el
Plan Maestro del Centro Histérico de Lima al 2028 con visién al 2035,
en donde se contempla intervenir el paisaje histérico urbano,
revitalizar las zonas residenciales y mejorar el turismo. La tendencia
de las politicas publicas es a mejorar el entorno fisico, pero sin
considerar la mejora sustancial del nivel socioecondmico de la

poblacién existente.

La gentrificacion en el CHL estd aln en sus inicios y, segun los
indicadores, el centro histérico podria sufrir de una gentrificacion que
mezcla razones revanchista y emancipadoras, en donde la clase
media, en busca de espacios liberadores del prejuicio social, iniciaria
los desplazamientos de poblacidén existentes. Luego, la clase social
con alto poder adquisitivo retomard el control de la ciudad como

revancha de quienes le quitaron la hegemonia en la zona.

La forma de organizar el comercio metropolitano serd una de las

piezas claves para reformular la forma de como el CHL funciona y se
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desenvuelve, ya que dicho fipo de comercio es el que domina el
drea. Una posible reubicacion generaria grandes espacios que

acelerarian el proceso de gentrificacion.

Al parecer el proceso de gentrificacion estd en camino y lo definen
un capital privado intferesado en invertir en la zona, inversiones que
ya son readlidad. También lo define una poblacidén con alto poder
adquisitivo intferesado en adquirir propiedades en la zona como
inversion. Politicas de estado que buscan de varias maneras
revitalizar la zona sin considerar a la poblacidn existente.

El potencial del CHL es evidente y llegado el momento, volverd a ser

la bella ciudad moderna y ordenada de antano.

4.2 Aportes de conceptos y principios como criterios base para el

desarrollo de politicas a favor del anti desplazamiento y en contra

del deterioro:

Toda la poblacion de Lima e inclusive del Pery, estaria orgullosa de
poder contar con un centro histérico revitalizado, imdn de inversiones
privadas y ejemplo de desarrollo urbano para otfras ciudades. Es
evidente que toda la poblacion respalda la creacion y puesta en
prdctica de este tipo de politicas publicas. Sin embargo, parte de la
identidad de lo que hoy representa el CHL estd conformado por la
poblacion residente que lo ocupa, junto con sus costumbres y formas
de vivir. Son estas formas de cultura las que estdn en peligro de
desaparecer al ejecutar politicas publicas que no consideran al
residente como el eje principal de su intervenciéon. El posible
desplazamiento durante el proceso de revitalizacidn urbana es un

punto importante que debe ser analizado.
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El principal principio y aporte para las proximas politicas a ser
aplicadas al CHL atane a la participacidon ciudadana. La
participacion ciudadana no puede ser pensada como una
retroalimentacién acerca de un proyecto a realizar, la participacion
ciudadana tiene que ser vista como la parte mds importante para el
desarrollo de politicas urbanas, ya que estas responden al usuario del

espacio y mds aun si este usuario habita en él.
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