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México: mitos, conceptos y realidades

René Coulomb!

La gentrificacién: jefecto ineludible
de la renovacién habitacional?

En el transcurso de los tltimos afios han empezado a multiplicarse los traba-
jos investigativos en torno al llamado proceso de gentrificacion* que podrian
estar generando los procesos de “rescate”, “revalorizacién” o “renovacién
urbana” de los barrios y centros histéricos en ciudades latinoamericanas.?
Utilizando la tesis de uno de los autores anglosajones que estd impactando
los debates en torno al tema, la interrogante es la de saber ;hasta qué punto
las ciudades latinoamericanas no estdn entrando ya en una estrategia urbana
global, la de la “gentrificacién generalizada” (Smith, 2003: 59), encubierta
detrds del eufemismo de la “regeneracién urbana” de las dreas de mds antigua

1 Arcade sociologfa Urbana de la UAM AZCAPOTZALCO, México.
Correo: <rene.coulomb@gmail.com>.

2 Se suele reconocer que fue Ruth Glass quien utilizé primero el término de “gentrification” en
su obra London: Aspect of change (Centre for Urban Studies & MacGibbon and Kee, London, 1964)
para definir el cambio de la estructura social del mercado habitacional en los barrios céntricos de renta
baja de Londres. Sin embargo, el enfoque del andlisis utilizado por Glass se inscribe en la linea de los
trabajos de la llamada “Escuela de Chicago”, cuatro décadas atrds, y la utilizacién de los conceptos de
“succession”, “domination” e “invasién” para analizar el crecimiento de la ciudad, en el caso de Ernest
W. Burgués, o bien los cambios en la organizacién social de una determinada comunidad urbana, por
ejemplo de Roderick D. McKenzie.

3 Véase los trabajos de Daniel Hiernaux (2006), Hidalgo y Janoschka (2014), Lépez Morales
(2008), Vergara (2013).
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urbanizacién; estrategia global que, segin el mismo Neil Smith, consagra la
victoria de las visiones neoliberales de la ciudad? (Smith, 2003: 69).

Dada la regla ordenadora del territorio que es la renta del suelo, todo
proyecto de regeneracion urbana no podria desembocar mds que en la re-
valorizacién mercantil de los espacios en donde se aplica, y en el conse-
cuente cambio del perfil socio econdémico de la poblacién, en detrimento
de los hogares residentes de bajos ingresos.

En el caso de los centros histéricos de América Latina, mayormente ha-
bitados por una poblacién que se encuentra sumida en la pobreza, a veces
en la indigencia, pareciera entonces utpico pensar que una revalorizacién
de sus espacios pueda llevarse a cabo en su beneficio, en vez de provocar
su desplazamiento por grupos sociales econémicamente mds acomodados,
como lo hizo la “regeneracién” o la “renovacién” urbanas en las ciudades
norteamericanas y europeas. La renovacién urbana serfa sinénimo de se-
gregacion, expulsion y gentrificacién y por lo tanto un proyecto de regene-
racién urbana que pretendiera ser socialmente incluyente, haciendo de las
comunidades de habitantes “las destinatarias prioritarias de las acciones de
preservacién de los centros histéricos” (IAPH, 1999: 13), serfa una mera
utopia, una ou-topos; que no es estrictamente hablando un “no lugar”, sino
un lugar al que se aspira, una suerte de “objeto de deseo” (Carridn, 2005).

Las aseveraciones anteriores son discutibles, es decir, no solo pueden,
sino que deben ser discutidas, a la luz de la teoria, claro estd, pero también
mediante su confrontacién con los procesos concretos. Del lado teérico,
es incontrovertible la necesidad de alejarse de lo que serfa una adopcién
acritica del término inglés de gentrification, una suerte de importacién con-
ceptual que no tendria en cuenta las especificidades de los procesos de ur-
banizacién latinoamericanos (Janoschka et al., 2013). En este sentido, no
es mal traduciendo al espafiol la palabra inglesa (por “aristrocratizacién”,
“elitizacién” o “aburguesamiento”) que se estarfa “tropicalizando” el con-
cepto y, menos, de entender dichos procesos.

Del lado de los procesos concretos, es de reconocer que la investigacién
urbana latinoamericana ha producido todavia escasos trabajos en torno a la
pregunta de si los procesos de transformacién de las dreas centrales de las ciuda-
des, en particular de sus centros histéricos, se caracterizan por procesos de re-
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calificacién socio espaciales econdmica, social y culturalmente excluyentes. Las
pdginas siguientes se proponen algunos elementos de respuesta a esta interro-
gante, desde los distintos planes y programas de renovacién habitacional que
conoce el centro histérico de la ciudad de México desde hace casi seis décadas.

Heterogeneidad socio-espacial
de la ciudad histérica fundacional

;Cudl es este llamado “centro histérico” que distintas politicas publicas y
distintos actores econémicos y sociales pretenden “rescatar”, “revitalizar” o
“regenerar”? En primer término, conviene recordar que el centro histérico
es una construccién social. Por lo general, su delimitacién espacial es pro-
ducto de una definicién de lo que se entiende por patrimonio cultural
urbano, y se sanciona por un Decreto. En el caso del Centro Histérico de
la ciudad de México, se definieron un Perimetro “A” patrimonial, y un Pe-
rimetro “B” concebido como zona de proteccién del corazén patrimonial.
Esta definicién del territorio patrimonial no es una cuestiéon banal pues es
probable que esté determinando tanto las politicas de renovacién urbana
y habitacional, como la evaluacién que pueden hacerse de las mismas. Es
probable, por ejemplo, que hoy en dia sea mds dificil actuar sobre la pro-
blemdtica habitacional del nicleo fundacional de la ciudad histérica, que
en el drea del ensanche de esta ciudad originaria que se produjo en varias
ciudades a finales del siglo XIX y principios del siglo XX.

El otro elemento que explica la estructuracién diferencial del territorio
estriba en que, en un momento de la historia urbana, lo que llamamos hoy
“el centro histérico” fue la ciudad toda. Como se sabe, una caracteristica
de una ciudad es la heterogencidad de los usos del suelo, vinculados a las
distintas funciones urbanas: habitacional, comercial y de servicios, admi-
nistrativa, recreativa y de esparcimiento, simbdlica, politica y de encuentro
entre sectores y grupos de edad, de niveles socioeconémicos, de expresio-
nes culturas o politicas diferentes.

Pero, a su vez, este “centro histérico-que-fue-ciudad” estd estructurado
sobre la base de una diferenciacién espacial de sus distintas funciones urba-
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nas. Es decir, en cuanto que ciudad histérica, el actual centro histérico pre-
senta una estructura urbana heredada de los procesos histéricos sucesivos
de diferenciacion socio espacial de sus usos del suelo y funciones urbanas.
No (re)conocer este hecho puede llevarnos a equivocarnos a la hora de
analizar la geografia actual de la divisién social del espacio del centro his-
térico, atribuyendo a un proceso de gentrificacion lo que en realidad remite
a la consolidacién de una ciudad histérica socio espacialmente segregada.

Una segunda caracteristica de toda ciudad, y por lo tanto, de “el centro
histdrico-que-fue-ciudad”, refiere a la pluralidad socioeconémica y cultu-
ral de sus habitantes, la cual se expresa en particular a través de sus distintos
tipos de habitat y de las diferentes localizaciones de los mismos dentro del
espacio urbano. En el caso de la ciudad de México, en su (re)fundacién co-
lonial: en el centro, el “primer cuadro” de los espanoles y en las periferias,
los arrabales de los indios; pero también una diferenciacién entre el norte
y el este, popular, artesano y comerciante, y el sur poniente y el poniente,
conocido como “la ciudad de las Palacios”.

Tenemos aqui una suerte de “ordenacién del territorio” urbano, es de-
cir, de divisién social del espacio, “segregacién”, que permea todavia la
estructura socio-espacial actual del centro histérico. Este reconocimiento
de la historia urbana del centro histérico, plasmada en sus estructuras fisi-
cas, es imprescindible, aunque poco utilizada por la investigacién urbana
no histérica, para un correcto andlisis de los territorios particulares de la
gentrificacién; para la construccién de lo que podriamos denominar una
“geografia de la gentrificacién”.

De forma complementaria, pero no menos estratégica, conviene interro-
garnos en torno a cudles son las escalas de nuestros andlisis: ;la cuadra, la
manzana, el barrio, la ciudad histérica en su conjunto? En efecto, depende-
mos mucho de la agregacion de la estadistica disponible, en particular de los
censos de poblacién y vivienda, o de los censos econémicos. No es lo mismo
analizar los cambios en el perfil socioeconémico de la poblacién a nivel de
una unidad administrativa como el municipio, que hacerlo disponiendo de la
informacién censal para cada manzana. Este sesgo estadistico hace que pode-
mos apreciar un proceso de gentrificacién de un 4rea urbana de cierta dimen-
sién, cuando en realidad se estd dando a nivel de una sola manzana; o al revés.
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Dindmica urbana y habitacional del centro histérico

de la ciudad de México

El centro histérico de la ciudad de México (CH)* retine, en 9,7 km? un con-
junto complejo de problemdticas: desempleo y subempleo, marginalidad y
exclusién social, inseguridad y violencia, drogadiccién, congestién vial y con-
taminacién, economia excesivamente centrada en el comercio al mayoreo y
medio-mayoreo, bajos niveles educativos de la poblacién, déficits habitaciona-
les, conflictos entre sectores sociales, etc. En el transcurso de los tiltimos treinta
afios, el centro histérico perdi6 casi la mitad de su poblacién.’ La competencia
por el control del espacio urbano tiende a resolverse a favor de los usos mds
rentables, fundamentalmente el comercial, en detrimento del uso habitacional
(Morales, 2010). En este proceso, acttia también la falta de congruencia entre
el marco normativo para la conservacién del patrimonio y el de la planeacién
urbana y de la construccién de vivienda. La pérdida progresiva de la funcién
habitacional tiende a convertir al centro histdrico en un desierto nocturno.
Por otra parte, el sistema de vialidad, transporte y estacionamiento se encuen-
tra obsoleto frente a la enorme atraccién que ejerce la actividad comercial y
la oferta turistico-cultural concentrada en el Centro histérico, cuestionando
fuertemente la funcién de centralidad y accesibilidad que todo centro debe de
cumplir, y generando condiciones ambientales criticas.®

Por otra parte, las crisis econémicas recurrentes han convertido al centro
histérico en un territorio estratégico para para la sobrevivencia de decenas de
miles de hogares, a través de las mas diversas actividades econémicas, en don-
de sobresale el comercio en la calle, pero también la mendicidad disfrazada en
servicios a la poblacién flotante, la prostitucién y otro tipo de pricticas mds

4 El CH de la ciudad de México fue declarado, por decreto presidencial del 11 de abril de
1980, “zona de Monumentos Histéricos”, subdividida en dos perimetros concéntricos, el perimetro
“A” con una superficie de 3.2 km* que es el drea de mayor concentraciéon de edificios catalogados
(alrededor de 1.500) y el perimetro “B” con una superficie de 6,5 km? (el célculo reciente de estas
superficies no corresponde exactamente con las sefialadas por el Decreto). El 11 de diciembre de 1987
fue inscrito por el Comité del Patrimonio Mundial de la UNESCO en la lista del patrimonio mundial.

5  Enel 2010, el centro histérico tenfa una poblacién de alrededor de 140.000 habitantes.

6 La poblacién flotante estimada que acude diariamente al centro histérico es de 1,2 millones
de personas.
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o menos vinculadas con la delincuencia organizada. Una proporcién impor-
tante de los sectores sociales mds vulnerables (indigenas, indigentes, minusvé-
lidos, nifos de la calle, personas de la tercera edad) constituyen los principales
grupos que ocupan los edificios insalubres y de alto riesgo de la zona. El
deterioro fisico y social de los antiguos barrios populares del centro histérico,
el abandono de sus espacios ptiblicos convertidos en espacios de nadie, coad-
yuvan al desarrollo de conductas antisociales y de la violencia urbana.

La gestién publica en el centro histérico, por su parte, tiene que en-
frentar la regulacién y conciliacién de intereses encontrados (comerciantes
establecidos versus comerciantes ambulantes, poblacién residente versus
poblacién flotante, propietarios versus inquilinos, etc.), mediante la inter-
vencién desarticulada de mds de 20 instituciones gubernamentales, locales
o federales. La falta de congruencia y unidad de accién a nivel administra-
tivo y de gobierno dificulta la gestién de los mds elementales aspectos de
orden urbano y convivencia social. Pero los innegables déficits de goberna-
bilidad son también el reflejo, no solo de una pérdida de identidad social y
cultural de los habitantes del centro histérico, sino también del progresivo
abandono (des-apropiacién) de su “patrimonio” histérico y cultural por
parte de la mayoria de los ciudadanos de la metrépoli.

Seis décadas de renovacién urbana y habitacional

Desde la mitad de los anos cincuenta, la erradicacién del “tugurio” fue uno
de los argumentos mds frecuentemente utilizados como justificacién de las
operaciones de renovacién urbana en dreas de mds antigua urbanizacién
en la ciudad de México. El urbanismo higienista promovido por Charles
Edouard Jeanneret-Gris (Le Corbusier) y su propuesta de “mdquina de ha-
bitar” orienté los estudios realizados por el entonces Instituto Nacional de
Vivienda (INV) en la denominada “Herradura de Tugurios” por la forma
en que los barrios de inquilinato de bajo costo rodeaba el “primer cuadro”
histérico de la ciudad.”

7 Esta investigacién, publicada en 1958, define al “tugurio” como la vecindad de cuartos re-
& p g
ondos alrededor de un patio central y con servicios comunes. Segtn el estudio, ¢ o de las vivien-
dondos alrededor d p tral y Segtin el estudio, el 45% de
as eran construcciones que debia demolerse y conservables solamente alrededor de un o.
d que debfa demolerse y bl 1 Irededor d 25%
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La “renovaciéon bulldézer”

En el transcurso de la década de los afnos cincuenta, la “renovacién bull-
dézer” inspirada en la “unité d’habitation” de la “cité radieuse” de Le Cor-
busier, se propuso erradicar las condiciones de degradacién, hacinamiento
e insalubridad en cuanto que factores de riesgo no solamente para los habi-
tantes sino para el conjunto de la sociedad (Coulomb, 1983).

Este enfoque se materializ6 con la construccién, a lo largo de los afios
sesenta, de los conjuntos habitacionales de Nonoalco-Tlatelolco, Morelos
Soldominios (910 departamentos) y Candelaria de los Patos (998 depar-
tamentos). El conjunto de Nonoalco-Tlatelolco concretaba lo que Carlos
Monsivdis llamé “la utopia del México sin vecindades™: 11.916 departamen-
tos y 2.323 cuartos de servicio en 102 edificios con 688 locales comerciales y
6 estacionamientos cubiertos con 649 cajones. Ademds, fueron incluidas 22
escuelas (11 preprimarias, 8 primarias y 3 secundarias), guarderias, 6 hospi-
tales y clinicas, 3 centros deportivos, 12 edificios de oficinas administrativas,
una central telefénica, 4 teatros y un cine. El conjunto fue inaugurado el 21
de noviembre de 1964 por el presidente Adolfo Lépez Mateos.

En medio del exitoso impacto urbanistico y financiero que provocéd
en la sociedad capitalina el recién inaugurado Conjunto Urbano Nonoal-
co-Tlatelolco, un conjunto de urbanistas y arquitectos que laboraban en
el INV propuso un proyecto de renovacién del Centro Histérico. Segiun
se consigna en el documento Renovacidn Urbana México publicado por el
INV en 1970, el propésito central del proyecto era cumplir con la politica
senalada por el Presidente de

encontrar formas para resolver el grave problema de la vivienda... mediante

la construccién de un anillo de renovacién urbana del centro de la ciudad

de México, aprovechando las zonas centrales bien situadas, con servicios

municipales y (evitando) el deprimente espectdculo de la herradura de tu-

gurios que envuelve al nicleo urbano... ofrecer mayor atractivo al zurismo

nacional y extranjero (y en fin) [...] colocando urbanisticamente a México a

la altura de los paises mds desarrollados. (INV, 1970; énfasis propio)

EIINV planteé la demolicién de 15,104 viviendas, sobre una superficie
de casi 2 km?, previo “desplazamiento técnico de la poblacién afectada”,
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y la construccién de 23.286 departamentos, en “supermanzanas’ que sus-
tituirfan el tejido urbano existente, con amplias 4reas verdes sembradas
de conjuntos habitacionales con 4 niveles de altura. Este megaproyecto se
quedé al estado de maqueta, pero inspiré una segunda etapa de renovacién
habitacional mds puntual, pero con un impacto sin embargo significativo
sobre el hébitat popular de los barrios centrales.

La renovacién “suave” y el desplazamiento
de la poblacién residente

Aunque con una escala de operacién mds reducida, la politica de elimi-
nacién de lo insalubre y de desalojo de la gran mayoria de la poblacién
residente se mantuvo hasta los sismos de 1985. Todos los programas que
se llevaron a cabo enunciaban su intencién de beneficiar a la poblacién
residente. En el caso del Conjunto Tlatelolco se planted incluso el alqui-
ler subsidiado de los nuevos departamentos, perspectiva que se abando-
né antes incluso de terminarse las edificaciones. La realidad es que, entre
1960 y 1985, fueron desalojadas decenas de miles de familias no solo de sus
viviendas, sino de su entorno socio urbano; la gran mayoria fue expulsada
hacia los nuevos conjuntos de interés social, en las periferias del sur-oriente
del Distrito Federal. En consecuencia, las zonas renovadas no solamente
vivieron importantes cambios en el perfil socioeconémico de la poblacién
(gentrificacidn habitacional) sino que sufrieron también la desaparicion de
las actividades econdmicas propias de los sectores de ingresos bajos (comer-
cios y servicios de proximidad, talleres artesanales de traspatio, mercados
sobre ruedas, etcétera).

Frente a una renovacidn habitacional construida sobre la imposibilidad
de mantener en los predios renovados a la poblacién residente y la necesi-
dad de su expulsion forzada (COPEVI, 1977), se gesté un proceso de in-
conformidad y resistencia al objetivo de “limpiar de pobres al centro de la
ciudad” (Massolo, 1986: 208). Dos procesos resaltan por su significacién
en términos de diseno de alternativas de renovacién urbana, de rehabilita-
cién habitacional y de participacién socio organizativa. Uno corresponde a
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la elaboracién de un Plan de Mejoramiento barrial y a la promocién de dos
conjuntos habitacionales sobre terrenos baldios, por parte de inquilinos de
un barrio de vecindades de la “colonia” (barrio) Guerrero, a través de una
cooperativa de vivienda.

El segundo, refiere a la resistencia de las asociaciones de residentes, co-
merciantes y artesanos del barrio de Tepito, que se opusieron a un Plan de
regeneracién urbana, el denominado “Plan Tepito”,® logrando detenerlo
mediante la elaboracién de un Plan alternativo con el apoyo de un grupo
de universitarios, el cual logré incluso ser premiado por la Unién Interna-
cional de Arquitectos. Estas experiencias, junto con las luchas inquilinarias
en distintos barrios de inquilinato céntricos constituyeron los antecedentes
inmediatos de la gesta sociopolitica de los damnificados a raiz de los sismos

de los 19 y 20 de septiembre de 1985.

El parteaguas de la reconstruccién post-sismica

Los sismos golpearon el corazén de la ciudad de México, causando la pérdida
de alrededor de 20.000 vidas humanas y la destruccién total o parcial de
alrededor de 100.000 viviendas. La catdstrofe revel6 que, a pesar del esfuerzo
gubernamental en los anos anteriores, la gran mayoria del parque de vivien-
da antigua en alquiler presentaba muy elevados grados de inhabitabilidad.
Los sismos pusieron también en evidencia: a) la existencia de conflictos de
actores e intereses en torno al futuro del hdbitat popular en la ciudad central;
b) la inadaptacién y/o la inobservancia de la normatividades vigentes en ma-
teria de usos del suelo y de construccidn; c) las enormes limitaciones de los
espacios institucionalizados de participacién ciudadana; y d) la ausencia de
un mapeo actualizado del patrimonio edificado, de su estado fisico construc-
tivo, de su uso e intensidad de uso; e incluso de su estatuto juridico.

Los sismos de 1985 no solo dieron pie a organizaciones de damni-
ficados, sino también de aquellos habitantes de las zonas céntricas mds

8  Entre 1974 y 1980 el Plan Tepito habia logrado construir solamente 436 viviendas, por
debajo de las 643 viviendas demolidas. Ademds, muchos de los tepitefios alojados en viviendas “transi-
torias” no tenfan los ingresos suficientes para comprar los nuevos departamentos (Coulomb, 1983: 43)
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vulnerables y en muy malas condiciones, que se declararon “damnificados
de toda la vida” y forzaron la implementacién de programas sucesivos de
atencidén a la problemdtica de la vivienda popular en las dreas centrales.
El primer y mds importante programa fue el Programa Renovacién Ha-
bitacional Popular, RHP, que rehabilité o reconstruy6 45.000 viviendas
entre 1986 y 1987. Un Programa sin precedente en América Latina por lo
masivo del proceso, el corto tiempo de su realizacién y por la permanencia
de la poblacién residente de bajos ingresos en su barrio y, la més de las
veces, en el mismo predio que habitaban antes de los sismos. Este no-des-
plazamiento de la poblacién residente fue el resultado de un muy potente
movimiento de resistencia de las familias damnificadas, a pesar de que, en
un inicio, tanto los propietarios arrendadores como las mismas autoridades
estaban esperanzados de llevar a cabo.

Dentro del centro histérico, el Programa de RHP realizé 13.562 ac-
ciones de vivienda en 796 predios, para 67.410 habitantes, es decir que
impacté la tercera parte del parque habitacional existente en el afio 2000.
Este programa de renovacién habitacional confirmé a su vez la dificulta de
intervenir en zonas de monumentos histéricos con fuerte normatividad
proteccionista. En efecto, solamente el 20% de las acciones del Programa
se situaron en el perimetro “A” del 4rea patrimonial, el cual concentra el
mayor niimero de inmuebles catalogados.

Los procesos socio organizativos que se fueron consolidando al calor de
los programas de renovacién habitacional o de reconstruccién post-sismi-
ca, sumados a las luchas inquilinarias previas, fueron decisivos para forzar
la definicién de una politica publica, vigente hasta nuestros dias, estructura-
da en torno a cinco principales principios de actuacion: a) la preservacién
de la traza urbana; b) la permanencia de los hogares ocupantes en el mismo
inmueble (rehabilitado o reconstruido); c) la co-gestién de los proyectos
entre instituciones viviendistas y organizaciones de pobladores; d) el cam-
bio de estatuto de los habitantes de inquilinos a propietarios (adquisicién
del inmueble, previa expropiacién o no); y e) la aplicacién de subsidios
diferenciados, segtin la importancia patrimonial de los inmuebles, y tam-
bién en funcién de las pertenencia de los hogares a determinados “grupos
vulnerables” (madres solteras, ancianos, indigenas, etcétera).
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Posteriormente el proceso siguid, a un ritmo mucho mds lento median-
te los programas de FASE II y Casa Propia con un volumen de acciones
muy reducido. Durante el primer gobierno electo del Distrito Federal del
Ing. Cuauhtémoc Cirdenas (1997-2000) se realizaron 5 proyectos de re-
habilitacién con 95 viviendas y 2 proyectos de mejoramiento habitacional
con 39 viviendas con financiamiento del Instituto de Vivienda del Distri-
to Federal. Por su parte, algunos propietarios rehabilitaron, con recursos
propios, total o parcialmente 12 inmuebles, sumando 132 viviendas para
una poblacién de ingresos medios. Adicionalmente, se construyeron 579
viviendas nuevas de interés social en 10 predios con Fondos publicos sub-
sidiados de vivienda (Delgadillo, 2012).

En el marco del Programa de Vivienda en Conjunto, entre 2001-2004,
en el centro histérico se realizaron 1.775 viviendas en 53 predios: 92% de
los predios con 1.698 viviendas (95,6%) se ubican en el perimetro B y el
8% de los predios con 77 viviendas (4,4%) en el perimetro A. Mayorita-
riamente se trata de vivienda nueva. Por su parte, el Programa Emergente de
Vivienda en Alto Riesgo Estructural, en el centro histérico de la ciudad de
México se expropiaron 98 inmuebles habitados y en alto riesgo. En total,
el Instituto de Vivienda del Distrito Federal intervino 89 predios y realizé
2.765 acciones de vivienda, las 2/3 partes tratdindose de conjuntos de vi-
vienda nueva edificados sobre terrenos baldios (Delgadillo, 2012).

Emergencia de un mercado habitacional de vivienda media

En el ano 1990, el gobierno de la ciudad impulsé la creacién de un Pa-
tronato del Centro Histdrico cuyo Fideicomiso (privado) se planteé como
un espacio innovador de coordinacién publico-privada en el marco de un
proyecto de regeneracién urbana. En 1995, el Fideicomiso Centro Histé-
rico de la Ciudad de México trat6 de impulsar un proceso de recuperacién
del uso habitacional en el llamado “corredor financiero” con el Programa
“Vivir en el Centro” cuyo objetivo era la generacién de una oferta de vi-
vienda en renta para sectores de ingresos medios, en las plantas altas de dicho
corredor, en donde habia sido censados mds de 250.000 m* desocupados.
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El programa se apoy sobre una encuesta a 280 personas, empleadas en
oficinas publicas y privadas del centro histérico, para identificar las venta-
jas e inconvenientes percibidos por los encuestados en torno a la posibili-
dad de vivir en el centro histérico. El interés de una inversién inmobiliaria
en una zona rehabilitada y dotada de todos los servicios, asi como la proxi-
midad del lugar de trabajo fueron argumentos favorables. Sin embargo,
estas ventajas no lograban, en la opinién de los encuestados, contrarrestar
la percepcién negativa de la zona en cuanto a la inseguridad, el ruido, el
trafico automotor, la escasez de espacios verdes o la insuficiencia de lugares
de estacionamiento.

Este primer intento por atraer al centro histérico nuevos pobladores con
ingresos medios no tuvo éxito, no tanto porque no existiera una demanda
real de alquiler medio dispuesta a “vivir en el centro” sino porque implica
inversiones a veces importantes para el reciclamiento de edificios por parte
de los propietarios, sin ofrecer incentivos fiscales suficientes y sin proponer
cambios al marco regulatorio de las relaciones inquilinarias que, segtn los
potenciales arrendadores, era demasiado favorable a los inquilinos.

El proyecto “Vivir el centro” representa sin embargo el primer antece-
dente de un esfuerzo por generar un mercado de vivienda de nivel medio,
en renta o en propiedad, en el centro histérico. El primer proyecto exitoso
se localizd, una década después, en la zona poniente del centro histérico
con la edificacién del conjunto “Puerta Alameda” de 624 departamen-
tos, cuyo precio de venta por metro cuadrado era en un inicio (2004) de
$13.000 y cuya venta cerré en mds de $30.000 en el afio 2012.

El mercado de la vivienda en renta, por su parte, fue impactado de
forma significativo por la llegada al centro histérico en el afio 2001 del
Ingeniero Carlo Slim, uno de los empresarios més rico del mundo segin
la revista Forbes, y su grupo empresarial CARSO. Con una inversién de
60 millones de délares y la constitucién de una compania inmobiliaria que
adquiri6 78 inmuebles, de los cuales 32 tienen en la actualidad uso habi-
tacional, se gener6 una nueva oferta de vivienda en renta de 684 departa-
mentos de muy distinta superficie, calidad y precio de alquiler,

En sintesis, a lo largo de las dltimas seis décadas se llevaron a cabo mds
de 25.000 acciones de vivienda en el centro histérico de la ciudad de Méxi-
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co, bien sea de rehabilitacién o de reciclamiento de inmuebles habitaciona-
les, bien sea de construccién o de reconstruccién, lo que en total representa
el 65% del parque habitacional existente en el arno de 2010. ;Cémo evaluar
la dindmica de este proceso de renovacién del parque habitacional en el
centro histérico de la ciudad de México en términos de la “geografia de la
gentrificacidn” a la que hicimos mencién anteriormente?

Después de tres décadas de renovacién-expulsion (1955-1985), la re-
construccién post sismica vino a imponer, a partir de 1985, una politica
alternativa de renovacion habitacional basada sobre la rehabilitacién o
reconstruccién de viviendas habitadas por hogares de ingresos bajos, la
permanencia de la poblacién residente y su conversién de inquilinos a
propietarios; aunque con un ritmo de intervencion cada vez menor. A
partir de los afios noventa, empezaron a darse timidas acciones tendien-
tes a generar un nuevo mercado de vivienda de nivel medio, bien sea
para renta, bien sea para la adquisicién en propiedad. El andlisis espacial
de ambos tipos de acciones pone en evidencia que los dos sub-mercados
—es decir, la vivienda de bajo costo, mayoritaria, y la vivienda de nivel
medio, todavia minoritaria— presentan una clara diferenciacién socio-es-
pacial, entre el norte y nor-poniente de la “Herradura de Tugurios”, para
la vivienda de bajo costo, y el poniente del “corredor financiero”, para la
vivienda media.

Polarizacién socio-espacial y reduccionismo patrimonial

En noviembre del 2001, el Fideicomiso Centro Histérico se convirtié en
un organismo publico, y se le asigné un presupuesto de 45 millones de dé-
lares para llevar a cabo un nuevo programa de intervencién consistente en
la renovacidn de la infraestructura de la red hidrdulica, del pavimento, del
mobiliario urbano, del alumbrado publico, asi como en un nuevo remo-
zamiento de fachadas en un llamado “ndcleo urbano” del centro histérico,
en el drea poniente del “corredor financiero”.

Este ndcleo de intervencién representaba un escaso 10% del perimetro
patrimonial total del centro histérico, y era la misma drea que habia sido
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beneficiada por la actuacién gubernamental a lo largo de mds de treinta
afos: a) el programa de remodelacién urbana de 1971-1976; b) el progra-
ma “Echame una Manita” de 1991-1994 y el programa de rehabilitacién
de infraestructura e imagen urbana de 2002-2005. Es decir, en esta drea
privilegiada del centro histérico, como se dice coloquialmente, “llueve
sobre mojado” (Coulomb, 2009). Se privilegiaba asi el drea poniente, ya
valorizada con anterioridad, pero susceptible de un todavia mayor incre-
mento de las rentas inmobiliarias, en donde el uso habitacional, por otra
parte, era practicamente inexistente.

El llamado “centro histérico” que, se afirma, se “recuperd” se reduce en
realidad a un drea de 39 manzanas, de las 668 que integran el perimetro
declarado. Pero este nuevo concepto de centro histérico miniaturizado estd
en correspondencia con el imaginario colectivo, pues se actta en la parte
monumental de la zona. En efecto, este achicamiento del centro histérico
estd en correspondencia con el imaginario colectivo que valoriza el centro
monumental, el “primer cuadro™: la catedral, el Palacio Nacional, el Zécalo y
su bandera nacional, los vestigios del Templo Mayor, y la “Ciudad de los Pa-
lacios” con su calle monumental recién peatonalizada, la calle de Madero, etc.

Lo anterior permite entender mejor como el gobierno de la ciudad de
México, con el relevo de los medios masivos de comunicacidn, festeja “la
recuperacién del Centro Histérico” y, de hecho, la opinién publica, segiin
las encuestas de aprobacion de la gestién del gobierno local, estd conven-
cido de ello. Esta percepcién favorable por parte de la ciudadania no es
(solamente) producto de una buena publicidad, ni del hecho de que cada
vez mds los ciudadanos conocen lo que pasa en la gran ciudad mediante
lo que de ello dicen los medios electrénicos. Es reflejo de la visién “mini-
malista” que gobierno, mass media y poblacion se han hecho de la enorme
diversidad patrimonial que encierra el perimetro decretado en 1980 como
“Zona de Monumentos Histéricos™.

Es decir, asistimos a un proceso en donde la comercializacién del patri-
monio cultural urbano, via su explotacién inmobiliaria, turistica y media-
tica conlleva una suerte de reduccionismo espacial y funcional del centro
histérico (Coulomb, 2009). Llama la atencién como las atribuciones de la
recién creada Autoridad del Centro histérico se limitan al perimetro “A” que
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concentra la mayor parte de los edificios catalogados como patrimoniales. Si
adoptamos la hipétesis planteada por Alex Poulsen en el sentido de que los
residentes de mayores ingresos tienden a residir en las dreas de mayor con-
centracién de monumentos,’ dirfamos que las politicas publicas han privile-
giado a lo largo de las dos tltimas décadas el corazén patrimonial en detri-
mento de los barrios periféricos del centro histérico de la ciudad de México.

El reduccionismo espacial y funcional del drea patrimonial, al privi-
legiar los enclaves territoriales y los usos del suelo que ofrecen un nivel
apropiado de rentabilidad de las inversiones, contribuye a fortalecer la po-
larizacién socio-espacial y el desarrollo desigual de los barrios del centro
histérico, coincidiendo en ello con los procesos de polarizacién socioeco-
némico y de fragmentacién territorial de la metrépoli mexicana.

La mezcla social: jutopia o realidad?

La consolidacién de una estructura socio-espacial fuertemente diferencia-
da y polarizada entre el sector norte y oriente desvalorizado y el sector sur
y sur poniente sobre valorado y concentrador de las inversiones publicas y
privadas (Monnet, 1993; Sudrez, 2009) se expresa con claridad en los ma-
pas mentales analizados por los antropdlogos. Una conclusién de sus and-
lisis es que si bien la nueva politica de recuperacién del centro histérico, al
atraer una poblacién distinta de sectores medios con sus propios estilos de
vida y de consumo, impulsa una suerte de mezcla social de las clases medias
con los residentes tradicionales del centro histdrico, se observa mds dife-
renciacién que mezcla social, tanto en las representaciones del lugar como
en las pricticas de uso de este territorio (De Alba, 2009).

Una de las dreas en donde puede leerse esta tensién socio espacial se
localiza en el sur-poniente del perimetro “A”, un conjunto de unas diez
manzanas, estructurada por la calle de Regina recién peatonalizada, que
el propio Ingeniero Slim planteé hace una década querer convertir en una

9  Hipdtesis avanzada por Alex Poulsen para el caso de Santiago de chile en su trabajo “Negocios
inmobiliarios, cambio socioespacial y contestacién ciudadana en Santiago Poniente”, en Hidalgo y
Janoschka (2014: 88).
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réplica del Soho londinense y que es objeto de multiples tesis de maestrias
y doctorados. Una de estas “lecturas” resume bastante bien el estado de
la evaluacién de la investigacion social sobre la problemdtica de esta drea:

se analiza la ambigua posicién de artistas, estudiantes y jévenes profesionales
que se han establecido en el Centro Histérico de la Ciudad de México en el
contexto del proyecto de “rescate” que impulsan los gobiernos federal y local,
junto con la iniciativa privada. Asimismo, se investiga cémo esta ambigiie-
dad es reflejada en la re-creacion de fronteras sociales y de clase [...] incluyen-
do las violencias materiales y simbdlicas que lo acompafan. (Leal, 2007: 27)

Y también:

la transformacién fisica del sur-poniente del Centro Histdrico y la conco-
mitante presencia de nuevas formas de vida que resultan excluyentes para
una buena parte de la poblacién local y, en Gltima instancia, el encareci-
miento del valor del suelo. En otras palabras mi trabajo analiza cémo estas
violencias atraviesan la vida y los lugares de aquellos que colonizan el Cen-
tro Histérico, haciendo posible y a la vez desestabilizando su apropiacién
de esta zona como un espacio residencial. (Leal, 2007: 37)

Es cierto que nadie enuncia, o muy pocos, una voluntad de gentrificacion
para el centro histérico, por lo menos en su efecto de desplazamiento y “ex-
pulsién” de la poblacién residente. Sin embargo, en este propdsito de ase-
gurar la permanencia de la poblacién de bajos ingresos en el centro histérico,
la vinculacién entre la accidn en vivienda y el desarrollo econémico y social
de la poblacién residente se vuelve una condicionante de la sostenibilidad de
un proceso de regeneracién urbana incluyente. En efecto, una de las causas
principales del deterioro tanto fisico como social del centro histérico es
justamente la escasez de recursos, el desempleo y/o la precariedad del em-
pleo que padece la poblacién residente.

La dindmica reciente de la vivienda popular en la ciudad de México
demuestra que su permanencia en el centro histérico depende en gran
parte, no solo de estrategias institucionales sino, sobre todo, de la existen-
cia de una importante movilizacién social. Las rentas congeladas tuvieron

128



www.flacsoandes.edu.ec

Renovacién urbana, politicas habitacionales y procesos de gentrificaciéon

como efecto, no solo la no inversién privada en vivienda, y su progresivo de-
terioro, sino que significaron también cierta congelacion del mercado inmobi-
liario y de los cambios del uso del suelo. Desaparecidas las rentas congeladas,
la permanencia de la vivienda requiere de una movilizacién social por parte de
la poblacién residente, suficientemente fuerte y duradera para soportar una
accién colectiva en defensa de la funcién habitacional del centro histérico.
Sobre esta afirmacién, la investigacién de la Housing Internacional Coalition
es de la mds convincente (Audefroy, 1999; HIC, 1998). Dicho de otro modo,
la posibilidad de que el proceso de regeneracién de un centro histérico no
sea excluyente, sino que se estd dando en beneficio de sus actuales habitantes
requiere de la creacién de nuevas formas de produccién del espacio habitable,
tanto a nivel técnico como econémico financiero y socio organizativo.

Necesidad de ir mds all4 de la sola “gentrificacién” habitacional

El hecho de que la accién habitacional publica y privada haya seguido una
suerte de “divisién espacial del trabajo”, y que en consecuencia un nuevo
mercado inmobiliario para sectores de clase media se esté desarrollando sin
desplazar a una poblacién residente de menores ingresos puede conducir
a una conclusién algo errénea, a saber: que 70 existe en el centro histérico
proceso alguno de gentrificacién, o mds bien, como algunos investigadores
han propuesto, que se estd dando un proceso de “gentrificacion positiva’; en
el sentido de que la llegada de residentes mds acomodados tiene la bondad de
volver econdmicamente mds sostenible el desarrollo futuro del centro histé-
rico, que si estuviera exclusivamente poblado por hogares de ingresos bajos.

El centro histérico de la ciudad de México concentra (todavia) mualti-
ples funciones urbanas: la funcién de centralidad simbdlica dada por los
sitios de valor patrimonial y la concentracién de actividades vinculadas a
la creacién cultural, al ocio y la recreacién del espiritu; las funciones rela-
cionadas con el poder politico y la administracién publica; la importante
funcién comercial, sobre todo la del comercio popular para las mayorias
de bajos ingresos, y —todavia aunque no como con la misma densidad que
en el pasado— la funcién habitacional.
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Sin embargo, cuando nos preguntamos en torno a un posible proceso
de “gentrificacidn” de esta ciudad histérica tenemos tendencia a centrarnos
sobre una de una sola de estas funciones, la habitacional. Son escasos los
estudios que se han interesado en los cambios en el perfil, por ejemplo, de
las actividades econdmicas o de las expresiones y equipamientos culturales.
Esta limitacién de la investigacién urbana vuelve dificil el poder responder
a una pregunta central que, por otra parte, estructura una de las vertien-
tes tedricas del andlisis de los procesos de “gentrificacion”, a saber: en qué
medida distintas funciones propias de la centralidad urbana y/o de la cen-
tralidad histérica pueden coexistir con la funcién habitacional, la cual por
otra parte las politicas publicas pretenden querer preservar, o rehabilitar,
para el centro histérico.

Podriamos plantear de forma esquemdtica la tensién generada por esta
voluntad ampliamente compartida de mantener centros habitados:

- vivienda versus actividad econémica,

- rentas habitacionales relativamente bajas versus las elevadas rentas gene-
radas por la actividad econémica del comercio y de los servicios,

- los intereses de la poblacién residente versus los de los usuarios fordneos.

En los procesos de revitalizacion de las dreas centrales se enfrentan obje-
tivos distintos y en unos casos, antagénicos. Es decir, se estd dando una
tensién entre un objetivo endégeno, mejorar las condiciones habitacio-
nales de la poblacién residente en el centro histérico, y un propésito
exdgeno: que este espacio siga guardando funciones de centralidad para
el conjunto de los habitantes de la gran ciudad. Un centro histérico para
sus habitantes, por un lado, y un centro histérico para la ciudad, por el
otro.

En el caso del centro histérico de la ciudad de México las politicas
publicas han oscilado entre una recuperacién de los valores culturales, de
la identidad histérica y de la imagen de la ciudad, por una parte, y las
acciones dirigidas, como en el caso particular de la funcién habitacional,
al mejoramiento de las condiciones sociales y econémicas de la poblacién
residente. Estos distintos objetivos se encuentran diseminados en leyes,
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reglamentos y programas, sin que esté claro si son compatibles entre si, con
qué estrategias e instrumentos. En este sentido, es dificil poder afirmar que
existe un proyecto para el centro histdrico, y menos que este proyecto sea
el de su gentrificacion.

En lo cotidiano de las practicas sociales presentes en el centro histérico,
estd vigente esta tension. El uso habitacional compite en el mismo espacio,
con el comercio establecido y con los vendedores en via pidblica, con el
museo y sus visitantes, con la disco y sus sonidos hasta las tres de la mafa-
na, con las manifestaciones y las protestas politicas. Una pregunta es la de
saber bajo qué condiciones pueden convivir en un mismo espacio estas dos
intencionalidades: el centro para sus habitantes (funcién habitacional) y el
centro para la ciudad (funciones de centralidad)

Distintos territorios de la renovacién urbana
y habitacional y de la gentrificacién

Podemos afirmar, por lo menos como hipétesis de trabajo que el concep-
to de “gentrificaciéon”, tal como se ha definido en dmbitos académicos
anglosajones y adoptado de forma no siempre critica en varios dmbitos
universitarios latinoamericanos, no es del todo pertinente para interpretar
las transformaciones socio-espaciales del centro histérico de la ciudad de
Meéxico.

Las hipétesis interpretativas surgidas de nuestras investigaciones inves-
tigativas refieren mds bien a:

- una revalorizacidén selectiva de enclaves, vinculada a un reduccionismo
espacial del territorio patrimonial;

- que promueve una imagen positiva del CH y posibilita un exitoso mar-
keting politico por parte de los distintos niveles de gobierno;

- apoyindose sobre un “higienismo” excluyente aplicado al rescate del
espacio publico, y;

- que tiende a consolidar un proceso de getoizacién insular en dreas his-
toricamente sumidas en la tugurizacién espacial y pobreza social;
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- fortaleciendo asi una polarizacién socio espacial del proceso de renova-
cién urbana y habitacional.

Colofén

Los centros antiguos cumplen hoy en dia la funcién de alojar a una poblacién
de escasos recursos, gracias a los bajo niveles de renta de dichas zonas, deriva-
dos a su vez del deterioro urbano y habitacional. Su regeneracién habitacio-
nal y urbana integrales debe apoyarse entonces, en primer lugar y de forma
prioritaria, sobre estrategias dirigidas a elevar el nivel y la calidad de vida de la
poblacién residente. Ello implica contraponer la utopia de la inclusién social,
de la heterogeneidad y de la pluralidad a la pseudo fatalidad de la exclusién,
de la creacién de zonas homogéneas y segregadas, que parece imponer —como
“orden” urbano— la ley del mercado inmobiliario y de la renta del suelo.

Por otra parte, es tiempo ya que se tome en cuenta que existen unos
actores clave, aunque marginados tanto de las politicas ptblicas como de
nuestros propios andlisis: los propietarios del suelo y de los inmuebles. Un
actor social mucho tiempo estigmatizado, con muy escasas o nulas evi-
dencias empiricas, como “especulador” o latifundista urbano. En el mejor
de los casos, se ignora, cuando —por otra parte— los diagndsticos suelen
atribuir a este actor estratégico los procesos de abandono, deterioro fisico
o cambio de uso de los inmuebles.

Son los propietarios que deciden vender o no sus inmuebles, seguir
rentdndolos o no, darles 0 no otro uso. Y, sin embargo, se conocen muy
poco. Muchas veces el tinico contacto que se tiene con ellos es al momento
de la expropiacién, para negociar el precio de la misma. Hasta tenemos di-
ficultades en actualizar el catastro y en conocer, siquiera burocrdticamente,
quién es duefio de qué propiedad en los barrios céntricos.

Esta falta de toma de conciencia de la importancia estratégica de la pro-
piedad privada en el centro histérico (Caraballo, 2001:335) si bien coinci-
de con cierta sobrevaloracién de la “racionalidad” del capital inmobiliario
y financiero en la renovacién urbana, lleva a no entender el estancamiento
del proceso de rehabilitacién de un centro histérico, fuera de algunos en-
claves de renovacién o “reciclaje”.
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