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Vivienda, centralidad y conflicto en el centro
histérico de Lima

Manuel Dammert Guardia'

INTRODUCCION?

A partir de la década de 1990, el centro histérico de Lima entré
en una “nueva etapa” (Ludefia, 2002 y 2011) debido a la conver-
gencia de los siguientes procesos: a) las politicas de recuperacion
del espacio publico, realizadas principalmente durante la gestion
de Alberto Andrade (1996-2000), que tuvieron como objetivo
central la relocalizacion y el ordenamiento del comercio informal
en el 4rea histdrica, b) la mayor presencia e inversion del sector
privado en la recuperacion de inmuebles parala creacién de ofici-
nas, la ubicacién de servicios para sectores medios y medios altos
y un mayor dinamismo en el mercado del suelo, y ¢) el aumento
de las inversiones publicas, como la recuperacién de espacios
publicos y la peatonalizacién. La intervencién publica y privada
se ha concentrado en el nticleo del centro histérico, dejando fuera
los entornos, que mantienen un deterioro fisico y se encuentran
asociados a los sectores comercio y residencial. En este contexto,

el centro histérico ha experimentado un proceso de mayor frag-

! Sociblogo de la Pontificia Universidad Catélica del Perti (Pucp), magister en
antropologia (Flacso-Ecuador). Actualmente cursa estudios de doctorado en el
Centro de Estudios Socioldgicos de El Colegio de México.

* Este articulo utiliza informacién de los siguientes proyectos financiados por la
Direccion de Gestion de la Investigacion de la pucp: “;Recuperando el centro
histérico de Lima?: Produccién social del espacio urbano, vida cotidiana y
gestion publica” y “La densificacion urbana en el siglo xx1 como desafio parala
planificacién de Lima Metropolitana”
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mentacion y division socio-espacial por las intervenciones que
privilegian 4reas especificas (concentraciones de construcciones
de valor monumental o histdrico destinadas al turismo, edificios
rehabilitados para usos de oficinas y locales utilizados por estos
sectores de mayor capacidad adquisitiva) frente al entorno urbano
—principalmente residencial—, que se mantiene en condiciones
de precariedad, marginalizacion y exclusioén urbana.

Con base en la bibliograffa sobre Lima (Chirinos, 1996; Cus-
ters, 2001; Driant y Grey, 1988; Ludena, 2002, 2009 y 2011;
Millones, 1978; Panfichi, 2013), este texto da cuenta de una
tension estructural en Barrios Altos, una de las dreas que han
quedado fuera de las politicas de recuperacién y de las inversio-
nes publicas y privadas. Barrios Altos —pese a formar parte de la
delimitacion del centro histérico de Lima— ha experimentado un
continuo proceso de deterioro material y ha padecido dindmicas
vinculadas a la precariedad y vulnerabilidad en la tenencia de la
vivienda. En un contexto de tugurizacion y precariedad de la te-
nencia, la proximidad del drea residencial con el mercado central
y con Mesa Redonda (una de las principales concentraciones de
puestos de trabajo a nivel metropolitano) no sélo explica, aunque
parcialmente, el interés de los residentes en mantener esta locali-
zacién ventajosa (en términos de cercania), sino el de los actores
economicos en los predios residenciales para utilizarlos como
galerfas o depésitos (principalmente informales). Asi, en esta
area se desarrolla un invisible conflicto urbano de disputa entre la
funcién residencial y las centralidades (entendidas, en una visién
restringida, como la concentracién de puestos de trabajo que in-
volucra otros elementos, como se verd mas adelante). Asi, interesa
abordar esta tension entre vivienda y centralidad.

Coulomb (2012) considera que existen dos ejes que estruc-
turan el hdbitat en el centro: las practicas de los residentes y las
politicas publicas urbanas. En este documento se propone un ter-
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cer eje, que se expresa en términos de tensiones: las dindmicas que
se desarrollan por la presién de los actores econdmicos (en este
caso, vinculados a la especulacion urbana y las dreas comerciales
del entorno) que disputan el espacio residencial. Esto se expresa
en procesos de desalojo, en disputas entre actores y en intentos
por promover marcos normativos de renovacion urbana, asi como
en estrategias individuales y colectivas de los residentes para hacer
frente a su situacion. Este es un caso “comtin” en distintos centros
histoéricos, pero parece haber quedado relegado a un segundo
plano, o haber sido invisibilizado, en la bibliografia actual sobre
estos temas por la importancia que han adquirido los procesos de
recambio poblacional y las grandes inversiones de capital privado
y publico como centro de atencion.

El centro histérico de Lima, reconocido como patrimonio
cultural de la humanidad por la UNEsco en 1991, es uno de los
de mayor concentracién de inmuebles con valor histérico y/o
monumental de América Latina. Posee muchas similitudes con
el resto de las dreas histdricas centrales de esta region: la con-
centracién de inmuebles de valor patrimonial, la agrupacién de
poblaciones de escasos recursos, el importante numero de pre-
dios residenciales en situacion de tugurio® y deterioro material y
la concentracion de diversas funciones urbanas (en términos de
movilidad, puestos de empleo, entre otras), asi como activida-
des econdémicas “informales” y/o de “subsistencia” Todo este
conjunto de “paradojas” (Hiernaux, 2006) hace de los centros
histéricos una ciudad disputada (Duhau y Giglia, 2008) por ac-

3 Para algunos autores (Candia, 2007), el tugurio hace referencia al conjunto de
asentamientos y/o formas de acceso a la vivienda por los sectores populares.
En este articulo se limita a un mecanismo de insercidn residencial en dreas cen-
trales y se diferencia de otro en dreas de expansion de la ciudad y “periféricas”
(Carrién, 2010).
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tores econdmicos, sociales y politicos que operan en diferentes
escalas y con distintos intereses.

Los centros histéricos son dreas que se han transformado con
los procesos de urbanizacion y reestructuracion urbana, que mo-
dificaron la condicion de las 4reas centrales en sus funciones, en
su caracter residencial y en su relacion con el entorno, que ahora
cuenta con rasgos metropolitanos. Es decir, se observa un proceso
de cambio en la morfologia urbana y social que los ha llevado de
una estructura monocéntrica a una policéntrica. Estos procesos
no involucran la pérdida de las funciones urbanas —como cen-
tralidad— en relacion con el trabajo o la movilidad, ni implican
la desaparicion del “tejido social” o su reconversion en espacios
vacios reificados para el turismo y/o el consumo. Por el contrario,
en los centros histéricos siguen coexistiendo funciones urbanas,
espacios residenciales y formas distintivas de uso y apropiacién
de lo publico, aunque ha habido una pérdida de la poblacién re-
sidente de manera sostenida (Rojas, 2004 ). Asi, hablar del centro
histérico es referirse a un area especial de la ciudad. Ademas, se
puede senalar que a diferencia de los procesos de precarizaciéon o
deterioro de las inner cities (Bromley y Jones, 1996) y de gentrifi-
cacion de las 4reas centrales (Lees et al., 2008; Slater, 2006, entre
otros) en otros contextos, el centro histérico de Lima (y otros
de América Latina) posee ciertas particularidades en su proceso
histérico de urbanizacion, del tipo de “recuperacién’, impulsa-
do por los sectores publico y privado, de las funciones urbanas
metropolitanas y otros aspectos que lo diferencian de sus pares
socio-espaciales (sobre todo con respecto al contexto anglosajon).

Para este articulo se utiliza informacién de dos proyectos
de investigacion realizados durante el periodo 2010-2014. En
primer lugar, se realizé un estudio que tuvo como objetivo
problematizar la produccién del espacio urbano del centro
histérico de Lima durante el periodo 1980-2010, que consistid
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en la revision y sistematizacion de fuentes de informacién se-
cundaria (planes e informes de gestidon, documentos oficiales,
entre otros) y la recoleccién de informacién primaria, para lo
cual se realizaron aproximadamente cien entrevistas a residentes,
lideres, informantes clave, representantes de la municipalidad
metropolitana de Lima, entre otros. Ademds, aunque de manera
mas indirecta, se utiliza informacién proveniente del proyecto
de investigacion sobre centralidades urbanas coordinado por el
profesor Pablo Vega Centeno (2014-2016), en el que tuve una
participacién parcial. Vale sefialar que pese a los argumentos de
estos trabajos, en este documento se busca presentar una reflexién
general sobre el tema de centralidad y vivienda como una tensién
que estructura al centro histérico de Lima.

En primer lugar, se destacan algunos aspectos relevantes de la
literatura sobre centros historicos, para situar los ejes de discusion
sobre la vivienda y su caracter problematico en estas areas urba-
nas; en segundo lugar, se presenta la tension estructural a la cual
se ha hecho referencia: su caracter de centralidad yla situacién de
la vivienda, tomando como referencia el caso de Barrios Altos; en
tercer lugar, se da cuenta de los conflictos que resultan de esto
en términos del uso del suelo, el rol del actor politico (la norma-
tividad e institucionalidad desde las instancias de gobierno) y las
dindmicas organizativas, y se proponen algunas reflexiones sobre
una dimension relevante de los centros historicos que surge fue-
ra de las dreas de mayor intervencién publica y privada, y de la
atencion académica.

EJES DE DEBATE
El centro histdrico ha sido un tema importante en la investigacién

urbana en América Latina, aunque no dominante en términos del
desarrollo teérico o metodolégico (Carridn, 2001 y 2010). En
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los varios temas que se han trabajado sobre estas dreas se pueden
identificar algunas ideas relevantes sobre la vivienda y su caracter
residencial. En primer lugar, la vivienda en las dreas centrales his-
toricas ha sido un elemento considerado y utilizado como parte
de la descripcidn de los problemas que enfrentan estas zonas
urbanas; es usual encontrar en la mayoria de los planes de recu-
peracién y renovacion urbana, en varias latitudes, referencias a la
necesidad de enfrentar el problema de las viviendas tugurizadas,
con hacinamiento, precariedad material y problemas de tenen-
cia (Delgadillo, 2012b; Rojas, 2004). Es decir, el tugurio como
metafora socio-espacial de los problemas de vivienda de los sec-
tores populares en dreas centrales y expresion de la crisis de estas
areas. Sin embargo, el reconocimiento de este problema no suele
ir de la mano de politicas publicas sobre la vivienda en el centro
(Delgadillo, 2008). Una situacion similar existe en la bibliografia
académica, donde la vivienda de los sectores populares no suele
ser un eje central para comprender las caracteristicas, continui-
dades y transformaciones de las dreas historicas. La vivienda ha
ocupado un lugar “ambiguo” en los debates sobre los centros
histéricos, lo que se explica en parte por la importancia que tu-
vieron otras formas de acceso ilegal/informal al suelo urbano en
América Latina y el poco interés de los sectores medios y altos y
delos actores inmobiliarios en esta drea de la ciudad durante gran
parte del siglo xx hasta la década de los noventa.

En segundo lugar, en las tltimas décadas se ha desarrollado un
importante debate sobre los centros histdricos, tomando como
referencia la gentrificacion. En el contexto anglosajén (en donde
surge esta categorfa), la gentrificacion se refiere a la transforma-
cién de dreas urbanas como parte del recambio poblacional de
sectores de bajos recursos por otros de mayor capacidad adquisi-
tivay educativa debido al incremento de los valores del suelo. Esto
involucra procesos de desplazamiento (o de expulsion directa o
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indirecta) de las poblaciones de bajos recursos por la inversién de
capital, el incremento del valor del suelo y la modificacién de los
servicios y comercios existentes en el 4rea (en términos de mer-
cado de suelo y vivienda). Pese ala amplitud de la literatura sobre
los centros histéricos que incorpora esta categoria, se pueden
identificar tres posiciones para los casos latinoamericanos. En un
extremo se encuentra la apropiacién y la incorporacién acritica
de este concepto a los discursos publicos, politicos y académicos.
La gentrificacion aparece como expresion de las transformaciones
actuales o como objetivo de las politicas publicas de renovacién
y recuperacion urbana. En el otro extremo se ubican las posicio-
nes que sefalan los problemas de incorporar esta categoria y su
utilidad a los casos de esta region. Esta critica se sustenta en tres
ideas centrales: a) los procesos y las caracteristicas urbanas de los
centros historicos en América Latina son distintos a los anglosajo-
nes o europeos, b) el desplazamiento de los sectores populares
en estas dreas no responde necesariamente al desarrollo de un
mercado inmobiliario para sectores medios, sino al desarrollo
del sector comercio y servicios, y ¢) en relacién al primer punto,
no es posible entender los centros histdricos por fuera de los
procesos de patrimonializacién. En una posicion intermedia se
pueden ubicar los trabajos que intentan una incorporacion critica
de este concepto (Janoschka, Sequeray Salinas, 2013; Janoschka
y Sequera, 2014; entre otros).

En lugar de detallar este debate, es necesario dar cuenta de dos
aspectos relevantes de la gentrificacion. Por una parte, aparece
como un intento por reinstalar dos temas en la agenda urbana:
el funcionamiento del capital (en términos de reestructuraciéon
econdmica y urbana) y los desplazamientos de poblacién de ba-
jos recursos. Por otra, propone una discusion de la continuidad
y transformacion de las caracteristicas de los centros histéricos

como resultado del proceso “neoliberal” y del modelo de acumu-
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lacién capitalista. Pese a la importancia de este tipo de estudios y
enfoques, se han privilegiado los casos en que existen importantes
intervenciones publicas y privadas. Sobre todo, los casos vincu-
lados al turismo y las politicas de “recuperacioén o renovacién
urbana”. Esto ha llevado a poner poca atencién en los procesos
que se van a describir en este texto.

CENTRALIDAD Y VIVIENDA

Dos dindmicas urbanas permiten contextualizar y situar el
argumento de este texto. Por unlado, la importancia del area de es-
tudio a escala metropolitana por la operacion del mercado central
y Mesa Redonda como concentracién de puestos de empleo para
el conjunto de la ciudad; por otro, las caracteristicas y tendencias
de la situacion residencial. Estas dos dindamicas coexisten como
tension estructural, expresada en una serie de conflictos “invisi-

bles” sobre la vivienda y los usos del suelo.
Centro y centralidad

El ambito del centro histérico —de acuerdo con la delimitacién
establecida en la ordenanza 062— involucra al menos seis distri-
tos de la ciudad, pero se concentra principalmente en los distritos
de Cercado de Lima y Rimac.* El drea declarada patrimonio
cultural de la humanidad representa 23% del territorio de todo
el centro histdrico. Con el telon de fondo de un crecimiento y
una expansion urbana acelerados a lo largo de todo el siglo xx,
el rea central histérica de la ciudad ha experimentado una serie

* El centro histérico de Lima tiene una extension de 1 002.81 ha, 68% de las
cuales corresponde al distrito de Cercado de Lima, 28% al distrito de Rimacy
4% a otros distritos (Propuesta de Plan Maestro del Centro Histdrico, Prolima,
2014).
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1. El centro historico de la ciudad de Lima.

de transformaciones en sus caracteristicas morfoldgicas sociales
y territoriales y en las funciones urbanas que cumple a escala
metropolitana y local.

No es posible pensar las transformaciones del centro histérico
sin ver su relacién con la ciudad (Carrién, 2013). Como parte del
proceso de metropolizacion de la ciudad se han reconfigurado
las centralidades, entendidas como concentraciones urbanas que
atraen flujo de capital, bienes y personas (Vega Centeno, s/f); es
decir, se ha pasado a una estructura urbana de caricter policéntri-
co. Sin embargo, es una estructura policéntrica que se mantiene
en el drea central de la ciudad, entendida como el conjunto de
distritos que poseen mayores niveles de consolidacién urbana,
con poca poblacion de sectores populares y con formas histdricas
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de acceso al suelo y la vivienda, mayoritariamente a través del
mercado inmobiliario (Chion, 2002; Gonzales de Olarte y Del
Pozo, 2012; Vega Centeno, s/f).

De acuerdo con Gonzales y Del Pozo (2012), existen cuatro
grandes centros de empleo en el drea metropolitana de Lima: el
centro financiero del distrito de San Isidro, el centro comercial
del distrito de Miraflores, el centro comercial de Mesa Redonda
y el mercado central y el centro comercial/industrial de Gamarra.
Estos centros poseen tres caracteristicas comunes: la proximidad
espacial entre ellos, la ubicacién en el drea central y consolidada
dela ciudad ylaimportancia que tuvieron en la época previa alos
procesos de reestructuracion econémica e implementacion de las
reformas neoliberales a finales de los anos ochenta y comienzos de
los noventas. Esto se confirma y complejiza en el estudio de Vega
Centeno al considerar no sélo la importancia de los puestos de
empleo, sino también la localizacién de los centros educativos,
los desplazamientos intraurbanos y los centros comerciales. Es
decir, se mantiene la importancia del poligono que conforman
estos centros de empleo a nivel metropolitano y su articulacion
con otro tipo de actividades. Si nos detenemos en el caso del
centro histoérico, el mapa de la figura 2 expresa la concentracion
de puestos de empleo (densidad por manzana), donde resaltan
tanto el caso del mercado central y Mesa Redonda (parte superior
en el centro del mapa) como la cercania del 4rea de Gamarra (parte
inferior derecha del mapa).

En este punto es necesario preguntar: ;Qué implica abordar el
centro histérico de una ciudad desde las funciones y los cambios
en la estructura urbana? Por un lado, dar cuenta de los procesos
de reestructuracion econdémica y urbana, que deben ser comple-
mentados con el incremento de los patrones de segregacion y las
nuevas formas de funcionamiento del capital inmobiliario. Por

otro lado, proponer un debate respecto al caracter particular del

240



VIVIENDA, CENTRALIDAD Y CONFLICTO EN EL CENTRO DE LIMA

SPuce B2

LA DENSIFICACION URBANA EN EL SIGLO XXI
COMO DESAFIO PARA LA PLANIFICACION
DE LIMA METROPOLITANA

ESTRUCTURA URBANA
EN LA ZONA CENTRAL
DE LIMA METROPOLITANA

LEYENDA

© N dealumnos de educacion superior
© N deempleos por manzana
® N de establecimientos comerciales

. \* de rutas de transporte piblico

Sl UBICACION

S R S— |
FUENTES

IMP, INEL, MINEDU

ELABORADO POR CIAC - PUCP 2014
Vega-Centeno, Belaunde, Ferndndez de Cordova,
Vilela, Moschella, Dammert, Del Pozo, Bensus.

2. Estructura urbana en la zona central de Lima.

area histdrica central. Esto requiere mayor discusion; intentar
problematizar esta drea de la ciudad desde una funcién especifica,
que tiene la ventaja de generar una mirada sobre la zona metro-
politana. Sin embargo, es necesario precisar el sentido complejo
que adquiere la idea de centro y centralidad, y su diferencia con
la pregunta sobre la concentracién de los puestos de trabajo.
Las centralidades urbanas son espacios complejos y de conflicto
que hacen referencia a las funciones urbanas, pero también a
las relaciones sociales, la historicidad y su escala de importancia
para el conjunto de la ciudad (Delgadillo, 2012). Para Coulomb
(2012), existen multiples funciones de la centralidad de estas
areas: simbolica, gobierno, intercambio comercial, expresion de
lo publico, socializacién y sociabilidad urbana. Tomando como
punto de partida esta descripcién y otras propuestas (Carrion,
2010y2013), se pueden destacan tres elementos importantes en
la configuracién del centro histérico de Lima.
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El centro histdrico es un proyecto colectivo y es el resultado
de un complejo proceso permanente de articulacion entre acto-
res con distintos intereses y logicas de accién que involucra tres
debates. El primero sobre su condicion de histérico, que adquiere
como resultado del proceso de urbanizacién y crecimiento de la
ciudad, asi como de la revalorizacién patrimonial (material); pero
el valor patrimonial no es un proceso neutro, sino que involucra
distintas relaciones de poder entre actores que ocupan posicio-
nes diferenciales de acceso alos recursos. Lo histdrico del centro
adquiere relevancia en la medida que se produce una activaciéon
patrimonial de los actores interesados. El segundo, a partir de su
caracterizacion como histdrico, sobre la descripcion de su continua
crisis, que puede expresarse y asociarse a la presencia de sectores
populares, al abandono de las politicas del Estado, al deterioro
material de los predios monumentales, a las 16gicas de privatiza-
cion del espacio publico por el comercio informal, entre otras. El
tercero tiene que ver con la vivienda en el centro. ; Cudl es su rol
en la organizacion, recuperacioén y renovacion de los centros his-
toricos? Bajo lemas como “centros vivos” se desarrollan discursos
que plantan la necesidad de “proteger y mejorar” las condiciones
de vida de los residentes del centro. Sin embargo, estos discursos
no consideran que las légicas de funcionamiento y acciéon de lo
residencial se encuentran en tensién constante con otros rasgos
de su cardcter de centralidad histérica, simbdlica y funcional, asi
como de espacio publico, lo cual adquiere mayor complejidad si
se reconoce que tiene importancia en términos simbolicos porque
constituye un referente comun para los habitantes de la ciudad,
debido a que se presenta como un drea de cardcter “publico” y
como espacio que concentra una serie de funciones politicas y de

gobierno, entre otras cosas.
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Vivienda y reproduccion social de sectores populares

El drea histérica de la ciudad ha mantenido una serie de funcio-
nes urbanas (de centralidad, en términos de concentracién de
puestos de empleo, de equipamiento publico, como parte estruc-
turante del sistema de movilidad y transporte en la ciudad) junto
a un deterioro continuo de las condiciones fisicas de los predios
residenciales. A continuacion se describen algunos aspectos im-
portantes para comprender la situacion residencial del centro
histérico de Lima y del drea de Barrios Altos.

El proceso de deterioro de las viviendas en areas centrales de la
ciudad se denomina usualmente tugurizacion. Un predio tuguriza-
do se entiende como aquel que posee una serie de caracteristicas
sociales (hacinamiento) y fisicas (servicios basicos y materiales
de construccion), asi como problemas de propiedad y tenencia.
El tugurio —como concepto para hacer referencia a una confi-
guracion socio-espacial— presenta distintos problemas: es una
categoria que no es necesariamente apropiada para sus residentes
porque les genera estigmas, hace referencia a distintas tipologias
de construccién y reproduce una tesis bastante comtin —aun-
que errébnea— que asocia de manera causal el deterioro fisico al
“deterioro social” de la vida de sus residentes (criminalidad, inse-
guridad, falta de confianza, etc.). Sin perder de vista estas criticas
y limitaciones, se puede plantear que los tugurios son una forma
de “reproduccién residencial de los sectores populares” (Carrién,
2010) y poseen una trayectoria histdrica relativamente similar
en distintas ciudades: como parte del proceso de movilidad
residencial de los sectores medios y altos del centro histérico a
otras partes de la ciudad, se implementa una estrategia rentista
respecto a los predios, subdividiéndolos para alquilarlos princi-
palmente a migrantes y sectores empobrecidos (Panfichi, 2013).
Este no es un proceso reciente, sino que se configura alo largo del
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siglo xx (Chirinos, 1996; Custers, 2001; Instituto Nacional de
Desarrollo Urbano, 1980; Ministerio de Vivienda, Construccidn
y Saneamiento, 1974; Portugal, 1980).

La insercion residencial de los sectores migrantes y populares
a estos predios del drea central fue asumida bajo dos légicas, no
excluyentes una de la otra: por un lado, como parte de una estra-
tegia de insercion de la poblacién migrante, donde los tugurios
o estos espacios residenciales servian de punto de llegada y re-
cepcidn, otorgando una serie de beneficios como redes sociales;
posteriormente, esta poblacién abandonaba estas dreas para bus-
car el acceso a suelo urbano en las zonas periféricas de la ciudad
a través de mecanismos ilegales/informales que le permitieran la
construccion de una vivienda. Sin embargo, esta dindmica no es
la dominante para los residentes y existe una alta proporcion de
personas que habitan el centro histérico desde hace mas de cuatro
décadas, lo que implica abordar la vivienda en el area central de
una forma especifica, no sélo de insercidn residencial, sino tam-
bién de habitat popular (Riofrio, 1991), respecto a los procesos
experimentados en las dreas periféricas, o de la “ciudad ilegal”
(Calderén, 2006). Por el otro, el tipo de arreglo para el acceso a
la vivienda era el alquiler. Sin embargo, como sefiala Calderén
(2014), no es posible entender la vivienda popular en el caso
del centro histérico de Lima sélo a partir de arreglos como el
alquiler, debido a que muchos residentes se encuentran como
habitantes precarios.

En el caso de las quintas y solares del centro histérico y Barrios
Altos, existen arreglos que se diferencian tanto por el tipo de pro-
pietario del predio como por las caracteristicas de la tenencia. A
este respecto, existen tres figuras basicas: propiedad, tenencia —Ila
de tenedores de predios que se los apropian, que los habitan por
un periodo de diez anos 0 més y pueden ser denominados como

posesionarios— y posesion precaria —la de quienes se encuentran
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en posesion de un bien sin titulo o que han tenido un titulo que
ya ha fenecido (expiracién, anulacién, etc.)—. También se con-
sidera poseedores precarios a quienes han tenido algun tipo de
contrato de alquiler pero que ya se encuentra vencido. Frente alos
problemas de propiedad (y con los propietarios), existen estrate-
gias que adoptan los residentes, como dejar de pagar el alquiler,
subarrendar o realizar un traspaso de facto, sin que esto implique
la actualizacion o modificacion de alguna relacién contractual con
el posible propietario.

Ademas, debe entenderse que existe dentro de las leyes una
situacion particular para estos predios en dreas centrales. Las leyes
de inquilinato para estas dreas han tenido un caracter de control,
cuya intencion fue otorgar mayor seguridad al inquilino durante
gran parte del siglo xx. Se pueden encontrar hitos como en 1977,
cuando el Estado fija las rentas para el alquiler de estos predios
(decreto ley ntimero 21938). Esta situacion se vera ligeramente
modificada durante el gobierno de Fujimori, en 1991, cuando se
deroga y modifica la ley (decreto ley 709, Ley de Promocién a
la Inversién Privada en Predios para Arrendamientos), contem-
plando una proteccién temporal (por tres afios en principio) para
los residentes de predios con un valor bajo de autoevalto. Esta
proteccion se haido ampliando desde entonces por las demandas
de las organizaciones sociales.

En todo el centro histérico es posible identificar algunas
tendencias generales en la tltima década: se asume que existen
alrededor de cien mil metros cuadrados deshabitados, lo cual
responde a estrategias especulativas de los propietarios, proble-
mas legales en términos de la propiedad, y se considera que no
es rentable ni adecuado destinar estos espacios para el alquiler
debido a los problemas que genera esta actividad (por ejemplo,
morosidad). De manera similar al resto de la ciudad, aunque con
algunas particularidades, el valor del suelo se ha incrementado de

245



MANUEL DAMMERT GUARDIA

manera sostenida, y en algunas zonas de mayor inversion publica
y privada lo ha hecho de manera exponencial; esto evidencia que
la inversién publica (espacio publico, servicios basicos, fachadas,
plazas y parques, equipamiento, peatonalizacién, entre otros) y
privada se ha concentrado en ciertas dreas del centro historico de
Lima, dejando fuera los entornos de mayor importancia residen-
cial, como Barrios Altos. Un conjunto de empresas privadas inici6
el proceso de compra y rehabilitacién de predios para generar
unidades de vivienda, pero después fueron destinadas principal-
mente al sector de oficinas y comercio de alto nivel adquisitivo
por el poco interés que generd una oferta de vivienda en la zona.
Finalmente, se debe destacar que el centro histérico en conjunto
ha perdido poblacidn residente durante las ultimas décadas de
manera sostenida.

Del nimero total de predios del centro histoérico, 83 636 son
de vivienda, donde habitan aproximadamente 125 265 residentes,
“de los cuales 99 557 (80%) viven en la parte correspondiente al
Cercado de Lima y las restantes 25 708 personas (20%) viven en
el Rimac” (Indeci, 2012). De acuerdo con cdlculos del Centro de
Investigacion, Documentacién y Asesoria Poblacional (cipap),
con base en informacién del Instituto Nacional de Estadistica
e Informatica (1NE1), el distrito del Cercado de Lima, que com-
prende la mayor drea del centro histérico de Lima, concentra
el numero mas alto de viviendas tugurizadas en toda el 4drea
metropolitana (15 660 en 1993, 18 087 en 1999 y un estimado
de 27 094 en 2004 ). Para el 2007 se calcula que existen 110 985
predios tugurizados, 24.41% de los cuales se ubica en el distrito
de Cercado. Estas cifras dan cuenta de la situacion general del
problema de los tugurios a nivel metropolitano (alcance) y ubican
al distrito como el espacio donde estd uno de cada cuatro predios

tugurizados.
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Barrios Altos destaca por concentrar una serie de indicadores
que dan cuenta de los niveles de precarizacion y vulnerabilidad de
la poblacidn residente. Aproximadamente viven 75 mil personas
en un poco mds de trescientas manzanas, con lo cual posee una de
las densidades de ocupacidon mas altas del drea central. Ademas,
concentra la mitad de los tugurios del distrito del Cercado y los
hogares residentes perciben ingresos (en un alto porcentaje) que
los ubican por abajo de la linea de pobreza. A este panorama se
pueden sumar los problemas existentes en el acceso a servicios
bésicos, como agua potable, dado que se presentan continua-
mente colapsos en su abastecimiento. Es decir, ya sea que se
operacionalice la pobreza en términos de ingreso o en términos de
necesidades basicas insatisfechas, Barrios Altos es un nuicleo resi-
dencial de concentracion de la pobreza que puede ser definido en
términos de marginalidad urbana. La ventaja de lalocalizacion (de
residir en esta drea) para los habitantes se centra principalmente
en el acceso a los puestos de trabajo (formal/informal) en el en-
torno inmediato, produciéndose una articulacién de precariedad
residencial y laboral que constituye un elemento de reproduccién
de la pobreza (Winchester, 2008).

Ademas de estas caracteristicas, a las que se podria sumar que
esuna de las dreas que presenta mayores niveles de vulnerabilidad
frente a los desastres naturales, dadas las condiciones de habita-
bilidad y calidad ruinosa de un nimero importante de predios,
es necesario senalar los aspectos sobre la propiedad. Respecto al
régimen de tenencia en Barrios Altos, segtin una encuesta aplicada
por el equipo de campo del Indeci a una muestra de 2 373 hogares
en Barrios Altos, 50% es alquilada, 38% es propia y 10% estd en
posesion. En Barrios Altos, tres de cada cuatro predios estan des-
tinados a la vivienda. Sin embargo, estas cifras oficiales no pueden
retratar la situacion real de los usos. Del total de predios de uso
residencial, se calcula que entre 30% y 50% tienen un uso mixto o
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estan siendo modificados para servir como depdsitos y almacenes
“clandestinos” para los comerciantes que operan en el entorno.

CONFLICTOS SOBRE EL SUELO Y LA VIVIENDA

En Barrios Altos, la tension estructural entre centralidad y vivien-
da se ha expresado en una serie de conflictos en torno al uso de los
predios. Esta situacién, que no es inica para el centro histérico de
Lima, sino que también es posible identificarla en otras dreas cen-
trales en América Latina, da cuenta de la zona como un espacio
de conflicto. En este escenario, ;como analizar los conflictos por
la presencia de una de las principales concentraciones de empleo
a escala metropolitana con un entorno residencial con problemas
de vulnerabilidad de la tenencia y precariedad material? En esta
seccion se abordardn, aunque parcialmente, las particularidades
de estos conflictos, considerando los que surgen en torno al
uso de suelo. Se debe reconocer que la agenda de investiga-
cidn sobre estos temas parece reproducir un punto ciego. Al
discutir las dindmicas de expansion y “destruccion creativa” del
capitalismo se suelen enfatizar argumentos que colocan las refor-
mas neoliberales, o el “neoliberalismo”, como impulsoras de estos
cambios. En algunos casos esto hace dificil reconocer la existencia
de dinamicas y procesos previos.

Los conflictos sobre el uso de los predios forman parte de un
complejo entramado de relaciones institucionales y actores que
operan a distintas escalas. Como sefiala Coulomb (2012), uno de
los ejes para entender las dindmicas de habitar en el centro son
las politicas habitacionales. En este sentido, es posible senalar
algunas caracteristicas generales sobre este tema, para luego
centrarnos en las politicas de renovacién urbana del ultimo
lustro. A grandes rasgos se puede senalar que las politicas de

vivienda promovidas por el gobierno central en las tltimas dos
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décadas poseen tres rasgos. En primer lugar, las politicas de for-
malizacion de la propiedad han sido uno de los ejes centrales de
la politica de vivienda a nivel nacional, pero se han concentrado
principalmente en las dreas periféricas y de expansion urbana;
es decir, como un mecanismo para enfrentar los problemas en la
tenencia y propiedad de los residentes que accedieron al suelo a
través de mecanismos informales/ilegales, como las invasiones.
Esta politica no tiene importantes consecuencias para los tugurios
o las zonas deterioradas del drea central de la ciudad porque los
arreglos de propiedad son distintos. En segundo lugar, la creacién
de una serie de programas de acceso a la vivienda, como parte de
la politica nacional, como el fondo Mi Vivienda; sin embargo,
este tipo de iniciativas ha tenido como publico objetivo a secto-
res con mayores recursos econdémicos (sectores medios o que no
se encuentren en situacién de pobreza), beneficiando al sector
de la construccién y reduciendo el rol del Estado a “garantizar”
las operaciones conducentes, y otorgando beneficios para la
construccién de vivienda (Calderén, 2015). En tercer lugar, los
programas especificos para sectores en condiciones de pobreza,
como Mi Quinta; sin embargo, el programa tuvo varios cortes y no
logré generar los efectos esperados en términos de beneficiarios
y alcances. Se puede decir que el efecto de estos programas para
areas como Barrios Altos ha sido minimo. O, mejor dicho, que a
los problemas de la politica habitacional general se les puede agre-
gar la poca atencion prestada a los casos de tugurios ubicados en
las dreas centrales y la ausencia de una politica real de renovacién
urbana.

Sicentramos la atencién a partir de los afios noventa, se han tra-
zado distintas iniciativas legales y normativas sobre la renovacién
urbana, pero se pueden identificar tres importantes. En primer
lugar, la Ley de Promocion a la Inversion Privada en Acciones de
Renovacién Urbana (ley nimero 25327, de 1991), que establecia
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una serie de pardmetros y la necesidad de impulsar un proceso de
renovacion urbana en predios tugurizados del centro histérico.
En segundo lugar, el Reglamento de la Administracién del Cen-
tro Histérico de Lima (ordenanza municipal 062, de 1994), que
unifica la normatividad sobre el tema, establece la zonificacion del
centro historico de Lima y los objetivos que luego serdn expresa-
dos en el Plan Maestro del Centro de Lima (1999). A partir de
este plan, en los afios posteriores se identifican las microzonas
(asumidas como predios) de tratamiento y las pautas del proceso
de renovacién (2003). Finalmente, en el 2009 se promulga la
Ley de Saneamiento Fisico Legal de Predios Tugurizados con Fines
de Renovacion Urbana.

Los problemas legales en torno a la propiedad de los predios
en Barrios Altos (y en otras zonas del centro histérico) expresan
los conflictos que existen por el uso de suelo. A diferencia de si-
tuaciones en las que interesa “aprovechar” los problemas legales
con la finalidad de obtener el uso y la propiedad de los predios
para la construccion de viviendas para residentes de mayores
recursos, en este caso se observa una situacion distinta. La ten-
dencia observable es destinar los predios a un uso comercial, ya
sea de manera formal o informal/ilegal, lo cual se expresa en una
serie de mecanismos legales, de conflictos directos que suscitan
violencia, entre otros aspectos.

Esto no niega la existencia de comportamientos especulativos
sobre el valor del suelo, pero se deben senalar las limitaciones
que posee el mercado y las razones del poco interés de los acto-
res inmobiliarios en esta zona. En términos normativos, hay una
serie de elementos —por su condicién de centro histérico— que
con el interés de proteger y salvaguardar el patrimonio material
generan una serie de pasos para que —en la l6gica de los actores
econémicos— la renovacion y rehabilitacién de los predios en

condiciones precarias no resulten rentables ni accesibles. En
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términos de saneamiento legal, los problemas de propiedad y la
situacion de “residentes precarios” e inquilinato de una parte im-
portante de la poblacién aparecen como un obstaculo para que se
incorporen a la dindmica del mercado con légicas atractivas para
gran parte del sector de la construccién.

En este contexto, se pueden observar tres mecanismos de cam-
bios en la propiedad. El primero se refiere a los procesos de
compra-venta o resoluciones judiciales que modifican la propie-
dad, ya sea del predio en su conjunto o de algunas de las divisiones
de su interior, y a veces con elementos irregulares (sobre todo en
el reclamo de nuevos propietarios que adquieren el predio de an-
tiguos propietarios). El segundo —de cardcter informal— guarda
relacion con las formas de subarriendo y traspaso; en este caso
son acuerdos realizados entre los residentes que no involucran a
instancias formales o a los propietarios. Mas alld de estos dos me-
canismos, nos interesa sefialar algunos aspectos sobre el tercero,
que tiene que ver con las situaciones donde los problemas de la
propiedad llevan a procesos judiciales y —en algunos casos— a
desalojos, que son una expresion de vulnerabilidad y precariedad
en la tenencia y un mecanismo de reproduccién de la condicién
de pobreza (Desmond, 2012). Hace referencia tambien a un
problema invisible respecto a la vivienda (Hartman y Robinson,
2003) y es un tema que no ha recibido una atencidn central en la
investigacion urbana. El desalojo —como resultado del conflicto
entre residentes y propietarios, y de mecanismos irregulares en
la toma de posesion del predio— no es algo nuevo en el caso de
Barrios Altos. El deterioro del centro histérico durante gran parte
de la segunda mitad del siglo xx, junto con la vulnerabilidad de
los residentes en la tenencia, tuvo como correlato la presencia
de este tipo de précticas y conflictos en dreas como Barrios Altos.

A este respecto, existen dos temas de importancia: el uso de
la violencia hacia los residentes para “obligarlos” a abandonar el
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predio, o llegar a un acuerdo con el interesado en la propiedad,
y el uso de las instancias judiciales para ejercer presion sobre los
residentes. En gran parte de los casos, lo central no es llegar a las
ultimas instancias y obtener un veredicto judicial; lo que importa
es establecer una demanda y un juicio que sirva de elemento de
negociacion (o imposicién), que tienen repercusiones en las es-
trategias que adoptan los residentes.

Los conflictos por el suelo se expresan en estas estrategias. En
términos generales, se pueden senalar las individuales y las colec-
tivas, que hacen referencia a los problemas que existen cuando
la propiedad es reconocida en términos individuales (de manera
similar a cierta forma de procesos judiciales), pero también el
marco normativo tiene como requisito la conformacién de
asociaciones vecinales en cada predio, junto con la existencia
de juicios colectivos. Es decir, existe una tension que se expresa
en las estrategias adoptadas.

Un tema recurrente en la bibliografia sobre vivienda y centros
histdricos es la capacidad organizativa de sus residentes y la de
implementar formas de accién colectiva que les permitan hacer
frente a sus problemas (vivienda, servicios y seguridad). Existe
cierto consenso en la literatura sobre el caso peruano acerca de
que la capacidad organizativa y de accion colectiva de los residen-
tes en predios tugurizados de dreas centrales de la ciudad ha sido
bastante menor (en términos de accidn y légicas organizativas, y
como actores politicos) si se le compara con las organizaciones
y dindmicas colectivas surgidas en dreas periféricas de la ciudad,
y se suele plantear la siguiente explicacion: que la experien-
cia de organizacidén que involucran los procesos de invasién y
construccion del habitat popular (y las posteriores demandas de
servicios bésicos y luego de titulos de propiedad) es diferente a
las trayectorias experimentadas por los residentes de los tugurios
en el centro, y que esto se debe al tipo de arreglo de propiedad y
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tenencia de los propietarios. En el caso de los “asentamientos hu-
manos’, o barriadas ubicadas en las dreas de expansion de la ciudad,
los residentes tienen como objetivo el acceso a la propiedad del
terreno yla formalizacién de la construccion de las viviendas con un
marco normativo e institucional que se ha encargado de “facilitar”
constantemente estos procesos (Calderén, 2006); por el contrario,
en el caso de los residentes en dreas tugurizadas del centro el arreglo
respecto ala propiedad yla tenencia tiene una serie de problemas en
términos legales: juicios, problemas de inquilinato, etcétera.

Tomando esto como referencia, nos podemos centrar en las
asociaciones que intentan acceder a la ley 2941S5; es decir, a un
sector de los residentes que se encuentran en los mayores nive-
les de vulnerabilidad respecto a la propiedad y tenencia. Asi, la
creacion y formalizacidén de asociaciones es un requisito nece-
sario para acogerse a esta ley y ser beneficiario de los procesos
de saneamiento legal y fisico. Vale sefialar que es posible rastrear
trayectorias organizativas durante distintos momentos del siglo
XX en esta drea, pero este requisito opera en un contexto de es-
pacios residenciales colectivos fragmentados, donde los cambios
de residentes, la inseguridad y otros temas han generado una se-
rie de problemas y enfrentamientos entre los habitantes de cada
predio, por lo que los incentivos para la accion colectiva resultan
bastante limitados en un contexto de continua precarizacién de
las condiciones de vida.

De manera conjunta a estas estrategias colectivas, se despliegan
otras individuales. Residir en Barrios Altos otorga una serie de
ventajas por su localizacién y cercania con los puestos de trabajo
en el sector informal, por lo cual quienes han experimentado un
proceso de desalojo buscan mantenerse en el mismo lugar de
residencia, ademas de que continuamente circulan personas por
el lugar buscando un espacio para residir. La forma de acceder a

un espacio residencial son los traspasos, que ya no involucran la
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renovacién, modificacién y renegociacion del alquiler (en caso
de que estuviera vigente), o el acceso ilegal al predio (a través de
invasién). El traspaso consiste basicamente en “comprar” el espa-
cio, alquilado o apropiado, a otra persona. Las redes sociales de
los residentes son muy importantes para estos mecanismos, en la
medida que no existe un mercado formal y establecido de traspa-
so. Por el contrario, se sustenta en los contactos y la informacién
que las personas pueden proveer. En muchos casos, esto explica
la existencia de redes importantes en Barrios Altos (familiares,
amicales), dado que el traspaso opera como un mecanismo de
control en el acceso a personas “no conocidas”

CONCLUSIONES

Discutir la configuracion del centro histérico de Lima implica
atender no sdlo las dreas de mayor intervenciéon publica o priva-
da, sino la fragmentacion socio-espacial causada por los tipos de
intervencion que configuran distintas “realidades” en una misma
area. Este es el caso de Barrios Altos, que es una zona de valor
monumental pero no forma parte del nucleo de intervenciones
sobre el centro. En este caso, la tension estructural se da por la
coexistencia de las funciones de centralidad y los tipos de arreglo
de propiedad sobre la vivienda, lo que se expresa en conflictos
donde los actores despliegan estrategias individuales y colectivas
por la via judicial, pero por fuera de los instrumentos y las nor-
matividades urbanas.

De esta manera, se pueden destacar tres temas relevantes. En
primer lugar, el conflicto que se presenta por los problemas de
propiedad y tenencia. Al parecer, los procesos de gentrificacion
se dan en donde la propiedad del suelo se encuentra “resuelta” y
“privatizada’, por lo que casos como el de Barrios Altos quedan
fuera de los debates sobre el centro histérico de Lima. En segun-
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do lugar, y en relacion con lo anterior, estos conflictos permiten
plantear que existen procesos constitutivos en la produccién
del centro histdrico que tienen que ver con la tensién entre las
funciones que posee esta area a escala metropolitana y las légicas
que se producen a escala local. En tercer lugar, situar la tension
centralidad-vivienda como constitutiva de los centros histéricos
(Carrién, 2010; Coulomb, 2012) es una linea de investigacién
imprescindible para comprender la particularidad de los centros
histéricos y su continua transformacion.
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