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1.- Construyendo utopias desde “el centro”?

Es dificil hoy en dia ignorar los debates en torno al llamado proceso de gentrificacion™
que podrian estar generando los procesos de “rescate”, “revalorizacion” o “renovacion
urbana” de los barrios y centros historicos, no sélo en Europa sino también en ciudades
latinoamericanas®. Utilizando la tesis de uno de los autores que estan impactando los
debates en torno al tema, la interrogante es la saber ¢hasta qué punto las ciudades
latinoamericanas no estan entrando ya en una estrategia urbana global, la de la
“gentrificacion generalizada” (Smith, 2003: 59), encubierta detras del eufemismo de la
‘regeneracion urbana” de las areas de mas antigua urbanizacién; estrategia global que,
segun el mismo autor, consagra la victoria de las visiones neoliberales de la ciudad?
(id.:69).
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Nuestro intencion en las paginas siguientes no es, sin embargo, la de debatir si
efectivamente este proceso de gentrificaciobn se estd dando, en qué magnitud y qué
habria que hacer para mitigarlo. Quisiéramos mas bien preguntar — en particular a la luz
de la experiencia de la ciudad de México - si es posible emprender un proceso de
revitalizacibn de las areas centrales de una ciudad, y en particular de su centro
histdrico, sin que el proceso de revalorizacién generado signifique una “recuperacion”
econdmica, social y culturalmente que sea marcada de los signos de la segregacion y
de la exclusion.

Sin compartir la concepcion que tiene Neil Smith del concepto, nos podriamos
apoyar en su tesis para afirmar que, efectivamente, un proyecto de “regeneraciéon
urbana” de las areas de mas antigua urbanizacion implica el disefio de un proyecto
alternativo para la ciudad en su conjunto; el cual pasa necesariamente por la creacion
de formas alternativas de hacer ciudad. Y sin embargo, poco se ha reflexionado todavia
sobre el hecho de que la voluntad enunciada, por parte de un nuevo urbanismo critico
de la urbanizacién periférica, de regresar hacia la ciudad existente®, implica un cambio
importante en las formas actuales de produccién del espacio habitable. Es tal vez por
ello que, en la mayoria de las ciudades latinoamericanas, el “regreso al centro” tenga
dificultad en ir mas alla de los textos programaticos de la politica urbana y habitacional,
o del éxito de algunos proyectos ampliamente mediatizados, sin impacto significativo.

Para Neil Smith, el proyecto de regeneracion urbana, aplicado a una forma de
urbanizacion regulada por la regla ordenadora del territorio que es la renta del suelo, no
puede desembocar mas que en la revalorizacion mercantil de los espacios en donde se
aplica y en el consecuente cambio social en detrimento de la poblacién residente de
bajos ingresos.

En cierto sentido, podriamos coincidir con Smith en que un proyecto de
regeneracion urbana que pretende ser socialmente incluyente, haciendo de las
comunidades de habitantes “las destinatarias prioritarias de las acciones de
preservacion de los centros historicos”. (IAPH,1999: 13), es una utopia, una “ou-topos”,
que no es estrictamente un “no lugar”, sino un lugar al que se aspira, “objeto de deseo”
(Carrion, 2005).

En efecto, si reconocemos que una proporcion importante de los barrios antiguos
son habitados actualmente por una poblacién que se encuentra sumida en la pobreza,
a veces en la indigencia, parece utopico pensar que una revalorizacion de sus espacios
pueda llevarse a cabo en su beneficio, en vez de provocar su desplazamiento por
grupos sociales econémicamente mas acomodados, como lo hizo la “regeneracion” o la
‘renovacion” urbanas en las ciudades norteamericanas y europeas.

Y sin embargo, la formulacion de utopias urbanisticas parece hoy en dia una tarea
imprescindible, para orientar el disefio de nuevas estrategias y la elaboracién de nuevos
instrumentos que permitan efectivamente “hacer ciudad” de forma alternativa. Es
probable que sea desde el corazén de sus antiguos barrios que pueden ir surgiendo las
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Barcelona, Napoli, Sao Paulo, México y otras ciudades mexicanas.



nuevas formas concretas de ir construyendo ciudades menos segregadas, mas
solidarias y abiertas a la pluralidad.

2.- 30 afos de regeneracion habitacional en la ciudad de México.

¢ Qué estrategias e instrumentos pueden apoyar un proyecto de regeneracion
habitacional de un centro histérico que sea socialmente incluyente? Esta pregunta se
esta discutiendo en varios seminarios y coloquios internacionales, desde la constitucion
en 1997 en la ciudad de Lima de la Red de Ciudades en América Latina y el Caribe con
centros histéricos en proceso de recuperacion, hasta la creaciéon en mayo del 2005 en
Quito de la Organizaciéon Latinoamericana y del Caribe de Centros Historicos,
OLACCHI; y particularmente en los Encuentros internacionales que desde 2002
organiza anualmente la Oficina del Historiador de Habana Vieja.

Las paginas siguientes no tienen sin embargo la pretensién de presentar una
sintesis de los muy ricos intercambios y evaluaciones de experiencias que tuvieron
lugar a lo largo de estos coloquios, seminarios, encuentros y talleres, y de las multiples
publicaciones que de ellos se derivaron. Ofrecen, por asi decirlo, una (re)lectura de los
mismos desde la ciudad de México, a partir de un muy rico conjunto de practicas
colectivas que a lo largo de mas de 30 afios se propusieron llevar a cabo un proyecto
de regeneracion urbana que, en su dimension habitacional, buscara responder al doble
desafio de: a) asegurar la permanencia de la funcidon habitacional de los antiguos
barrios historicos, y b) que este propdsito no signifique el desalojo, violento o discreto,
de la poblacion residente.

Estos treinta afios de practicas colectivas y de busqueda de politicas publicas
alternativas que se podrian sintetizar a través dos lemas de lucha de organizaciones
vecinales: jQueremos morir en la Guerrero, pero no aplastados! (por los techos de
nuestras casas), y jCambiar de casa pero no de barrio! Me refiero, por una parte, a los
proyectos que ONGs, universidades y organismos publicos llevaron a cabo en el centro
de la ciudad de México desde los afios 70: los estudios de regeneracion urbana de
COPEVI°, y los proyectos de ésta ONG con la Cooperativa Guerrero, en el barrio del
mismo nombre; el programa alternativo de regeneracion urbana que el Taller 5 de la
entonces “escuela” nacional de arquitectura llevo a cabo en el barrio de Tepito (1979-
1981); el Programa de Renovacion Habitacional Popular, que esta en el olvido a pesar
de representar una muy valiosa experiencia de regeneracién habitacional después de
los sismos del 85; el Programa para el Desarrollo Integral del Centro Historico de la
ciudad de México del Fideicomiso del Centro Historico (1998) y el Programa Parcial de
Desarrollo Urbano del Centro Histérico que elabor6é el CENVI’ (2000); el Programa de
Vivienda que el mismo Fideicomiso llevé a cabo, entre 1999 y 2001, en colaboracién
con el Instituto de Vivienda del Distrito Federal (INVI) en el Centro Historico; y el
programa de regeneracion habitacional del mismo INVI en el centro histérico de la
ciudad de México entre 2001 y 2007.
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En total, fueron mas de 25,000 acciones de vivienda, de rehabilitacion o
reconstruccion, en el centro historico de la ciudad de México, lo que representa el 42%
del parque habitacional existente en 1970. Es decir, lo que aqui se expone de forma por
demas sintética refiere a una muy larga y amplia labor colectiva.

3.- Necesidad de definir el territorio de la regeneracion habitacional

Tenemos que reconocer que somos muy diversos. Cada una de nuestras ciudades
tiene una historia propia, y su “centro” tiene una estructura y vive actualmente una
dindmica especifica. Por ello mismo, tenemos siempre que precisar, caracterizar, el
espacio que llamamos “el centro”. Esto no significa que nuestra diversidad nos impide
una reflexion comun. Mas que buscar en qué nuestros “centros” de ciudad se parecen,
debemos celebrar su diversidad. Somos los mismos solamente en la muerte, nos
parecemos todos en la tumba, pero mientras estamos vivos, vivimos en la diversidad.

Deberiamos poder aprovechar nuestra diversidad para intercambiar en torno a
nuestra busqueda de este objeto, que seria lo que nos uniria, el “objeto del deseo” del
cual habla Carrion. Es decir, ¢qué es este centro que queremos “rescatar”, “revitalizar’
o ‘“regenerar’? Definir “el centro”, y ello incluye su delimitacion fisica, implica una

intencionalidad.

Definir el territorio sobre el cual se pretende intervenir no es una cuestion banal
pues determina en gran parte las estrategias de regeneracién urbana y habitacional que
se pueden idear. Es probable, por ejemplo, que hoy en dia sea mas dificil actuar sobre
la problematica habitacional de la ciudad histérica, que en el &rea del ensanche de esta
ciudad originaria que se produjo en varias ciudades a finales del siglo XIX y principios
del siglo XX.

El centro no existe en si mismo. El centro del circulo es un punto virtual que
permite trazar al circulo. Queremos decir con ello que “el centro” sélo existe en relaciéon
a la ciudad en su conjunto. En este sentido, definir al centro no es un acto gratuito, fijar
sus limites es no pocas veces un acto juridico. Por lo general, los limites de un “centro
historico” son productos de un Decreto. Pero también las herramientas de la planeacion
territorial, las leyes y programas de desarrollo urbano, o bien actos especificos de
gobierno como en el caso del “Bando 2” en ciudad de México, permiten delimitar un
area especifica, y la segrega, la distingue y la hace diferente del resto de la ciudad; en
el caso del citado “Bando 2”7, con el propdsito de repoblar las areas centrales, y
contener el crecimiento periférico de la metropoli mexicana.

En este sentido, la accidén consistente en definir lo que se entiende por “el centro”
es una accion estratégica, cuando no se trata de un referente meramente geografico,
sino de dotar a este espacio llamado “centro” de ciertos atributos, de ciertas politicas y
programas publicos, o de ventajas comparativas para las inversiones privadas (como
puede ser la creacion de incentivos fiscales para esa area).

Se trata de una accion estratégica que implica entonces, explicitar los objetivos
gue se persiguen para este espacio especifico. Se pueden cometer errores. En el caso
del Centro Histérico de la ciudad de México, por ejemplo, se definieron un Perimetro “A”



patrimonial, y un Perimetro “B” concebido como una especie de zona de proteccion, de
amortiguamiento, del corazon patrimonial. Sin embargo, quedaron varias areas,
colonias y barrios patrimoniales fuera de la poligonal; excluidos por lo tanto de un
conjunto de politicas, programas y beneficios fiscales, como también de una mayor
proteccién hacia su patrimonio cultural urbano.

4.- ¢Cudl es la vision del centro histérico que puede conducir al disefio de
estrategias exitosas?

Los centros de ciudad fueron perdiendo varias de las funciones centrales que
concentraban espacialmente hasta no hace tanto tiempo. Es por lo tanto ineludible
debatir en torno a cuales de estas funciones de centralidad son las que deben
conservarse, recuperarse o rehabilitarse, y las que tienen que ser desalentadas y
progresivamente eliminadas: ¢la funcion de centralidad simbolica dada por los sitios de
valor patrimonial y la concentracion de actividades vinculadas a la creacion cultural, al
ocio y la recreacion del espiritu? ¢las funciones relacionadas con el poder politico y la
administracion publica? ¢la importante funcion comercial, sobre todo la del comercio
popular para las mayorias de bajos ingresos?

La pregunta central es doble: debatir, por una parte, hasta donde es deseable, y
posible, hacer convivir funciones tan distintas y por la otra, en qué medida es factible
que estas distintas funciones propias de la centralidad pueden coexistir con la funcién
habitacional que se quiere preservar, o rehabilitar, para el centro historico.

Podriamos plantear de forma esquematica la tensiébn generada por esta voluntad
ampliamente compartida de tener centros habitados:

=  vivienda versus actividad econdmica,

= rentas habitacionales relativamente bajas versus las elevadas rentas generadas
por la actividad econémica,

= |os intereses y necesidades de los habitantes versus los de los visitantes.

Es decir, se estd dando una tension entre un objetivo enddgeno, mejorar las
condiciones habitacionales de la poblacion residente en el centro histérico, y un
propoésito exdégeno: 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.

Se puede pensar que se trata de una dicotomia excesiva. Creemos por nuestra
parte que se trata de una real tensidbn que, aunque se desconoce a veces, las
estrategias de actuacién pueden dificilmente eludir. En lo cotidiano de las practicas
sociales presentes en el centro historico, esta vigente este conflicto, o esta tension. Las
viviendas comparten el mismo espacio, con el mercado establecido y los vendedores en
via publica, con el museo y sus visitantes, con la disco y sus sonidos hasta las tres de
la mafiana, con las manifestaciones y protestas politicas.. La cuestion es la de saber



bajo qué condiciones, con qué estrategias y normas® pueden convivir en un mismo
espacio estas dos intencionalidades: el centro para sus habitantes y el centro para la
ciudad.

En los procesos de revitalizacion de las areas centrales se enfrentan objetivos
distintos y en unos casos, antagénicos. La recuperacion de los edificios de valor
arquitectonico y de los sectores tradicionales puede hacerse con una perspectiva de
recuperacion de los valores culturales, de la identidad historica y de la imagen de la
ciudad, o por el contrario, las acciones de revitalizacion pueden enfocarse
principalmente la salvaguardia de las condiciones sociales y econémicas existentes.

Deberiamos empezar por reconocer que existen muy distintos objetivos, mas o
menos explicitos, para “el centro”; objetivos a veces confusos, cuando no son
contradictorios. Podriamos empezar por explicitar con la mayor claridad posible, a
nosotros mismos y hacia la opinion publica, lo que significa un conjunto de conceptos
gue nos hemos acostumbrado a utilizar para definir la intencionalidad que nos mueve a
intervenir en “el centro”.

“‘Redensificar”. ¢Qué tanto se quiere redensificar al centro? Por lo general no se
precisa; es decir, no se define un umbral de densidad mas alld del cual dicha
densificacion provocaria efectos no deseables a nivel tanto de la calidad de vida de los
habitantes, como de la infraestructura vial e hidraulica. Pocos planes “de manejo” o de
desarrollo urbano establecen un umbral de la densidad deseada, para cada uno de los
barrios del centro histérico. ¢Por qué extrafiarse, entonces, que no pocas veces la
poblacién residente se oponga a dicha “densificacion™?

‘Reciclar’. ¢Qué es lo que se quiere reciclar? ¢Las estructuras edificadas con
cierto grado de degradacion fisica?, ¢las que tienen un uso no deseado, caduco u
obsoleto? ¢ Qué se entiende por “obsolescencia”?

“‘Revalorizar”. Varias areas del centro histérico se encuentran desvalorizadas en
relacion con su potencial de intercambio mercantil. ¢ Qué tanto lo son? ¢Y hasta donde
se quiere “revalorizarlas”™? Tampoco se explicita. ;A menos que la intencidén sea que el
mercado, y la légica de las rentas diferenciales, conduzcan este proceso de
revalorizacion?

‘Rescatar” al centro, en particular al centro histérico. La pregunta obligada es:
¢quién quiere rescatar al centro, y para quién? Utilizando el simil del secuestro de
personas, en donde también se habla de “rescate”, se deberia de explicitar: ;en manos
de quién esta el centro que debe ser rescatado? ¢y en beneficio de quién(es)?

Estos distintos objetivos se encuentran diseminados en leyes, reglamentos y
programas, sin que esté claro si son compatibles entre si, con qué estrategias e
instrumentos. Sin embargo, es respondiendo las interrogantes arriba enlistadas, entre
otras mas, que podriamos plantear un proyecto coherente, una “vision” en el idioma de
la planeacion estratégica, para el centro histérico; y a partir de ahi disefiar las
estrategias mas adecuadas, es decir factibles, eficientes y sostenibles sobre el largo
plazo.

® Ciertas técnicas y tecnologias pueden también ayudar como en el caso de materiales antirruido, sistema
de circulacion y estacionamiento preferentes para residentes, etc.



5.- El principio general de intervencion: hacer ciudad, es decir, asegurar la
heterogeneidad de usos y funciones urbanas, en particular la funcion
habitacional

En un momento de la historia urbana, lo que llamamos “el centro histérico” fue la ciudad
toda. Si asi lo entendemos, entonces la estrategia global consistiria en actuar de forma
tal que el centro historico no deje de ser ciudad, o vuelva a ser ciudad. Una primera
caracteristica de una ciudad es la heterogeneidad de usos, vinculados a las distintas
funciones urbanas: habitacional, comercial y de servicios, administrativa, recreativa y de
esparcimiento, simbdlica, politica y de encuentro entre sectores y grupos de edad,
niveles socioeconémicos, expresiones culturas o politicas diferentes.

Pero, al mismo tiempo el centro historico-que-fue-ciudad esta estructurado sobre la
base de una diferenciacion espacial de las distintas funciones urbanas. En cuanto que
ciudad histérica que fue, el actual centro histérico tiene un patron de segregacion socio
espacial de sus usos del suelo y funciones urbanas. No (re)conocer este hecho puede
llevarnos a cometer muchos errores y a generar conflictos socioeconémicos y
sociopoliticos innecesarios.

La segunda caracteristica de una ciudad es la pluralidad socioeconémica de sus
habitantes, organizada - desde el inicio de su fundacion - sobre la base de un principio
de “ordenacion” del territorio urbano, que es la division social del espacio
(“segregacion”).

De este imprescindible reconocimiento de la historia urbana del centro histdrico,
plasmada en sus estructuras fisicas, se derivan un conjunto de estrategias concretas:

A] Detener la pérdida del uso habitacional, bien sea por deterioro, bien sea por cambio
a usos mas rentables.

Como se dijo anteriormente, a lo largo de los ultimos treinta afios (1976-2006) se
llevaron a cabo 25,000 acciones de vivienda en el centro histérico, mediante programas
de rehabilitacion de viviendas existentes, de sustitucion de viviendas excesivamente
deterioradas, o de adquisicion de sus viviendas por parte de los inquilinos. Estas
acciones contribuyeron a mantener una parte del parque habitacional en el centro
histérico. Una parte solamente, pues el nimero total de viviendas del centro histoérico de
la ciudad de Meéxico jdisminuyé en 14,920 unidades entre 1970 y el afio 2000! La
leccién es contundente: la accion no puede consistir solamente en rehabilitar o construir
viviendas, se tiene también que enfrentar con acciones concretas los procesos de
cambio de uso habitacional a otros tipos de usos del suelo, por lo general mas
rentables.

B] Mezclar el uso habitacional con las actividades y los servicios de proximidad.

Esta mezcla de usos del suelo puede darse, de hecho muchas veces se sigue dando,
no sélo en un mismo barrio, sino incluso a nivel de las edificaciones. jNo traigamos al
centro las llamadas “ciudades dormitorio” de la periferia; que no son ciudades! No
traslademos al centro lo que muy mal sabemos hacer en las periferias urbanas: puras



aglomeraciones de viviendas ¢COmo no recuperar los patrones de uso del suelo de la
ciudad histérica? Por ejemplo, la diferenciacion de los usos del suelo a nivel vertical: las
viviendas en las plantas altas de los inmuebles y, a nivel de las calle, las actividades
econdémicas. O bien, horizontalmente, la actividad economica hacia la calle y hacia
adentro del predio, la vivienda.

Se suele reconocer que, desde hace ya muchas décadas, el urbanismo, los
urbanistas, arquitectos y planificadores, no estdn haciendo ciudad en las areas de
expansion urbana; que se esta haciendo, en el mejor de los casos, viviendas “dignas”
pero no ciudad. Todo parece indicar que, cuando regresa al centro, el urbanismo se
propone también hacer vivienda para “repoblar’ o “re-densificar’, pero no para hacer
ciudad. En este camino, y con las mejores intenciones, se esta negando la riqueza de la
ciudad historica, que es su heterogeneidad de usos y funciones urbanas.

Por otra parte, mezclar en una misma area 0 en un mismo inmueble las
actividades y la vivienda puede también constituir una estrategia para la sostenibilidad
financiera de la politica habitacional. En efecto, sabemos muy bien que la accion
habitacional en las areas centrales requiere de subsidios, sobre todo si queremos que
la poblacion no solo de menores ingresos sino también la llamada “clase media” puedan
habitar en “el centro”. El precio del suelo es elevado, sobre todo si estamos fomentando
un progresivo proceso de revalorizacion. La incidencia que el costo del suelo tiene
sobre el precio final de la vivienda lleva a plantear la necesidad del subsidio; cuestion
dificil, dado los siempre escasos recursos publicos. El desafio consiste en encontrar
formas de subsidio que no descasen exclusivamente sobre la hacienda publica.

C] Diseiar mecanismo que permitan el “subsidio cruzado” a la vivienda

Una primera estrategia consiste en lograr mecanismos de “subsidios cruzados”, es
decir, que los usos mas rentables, los de las actividades econ6micas (comercios,
oficinas, servicios turisticos, etc.), subsidien el uso habitacional. Ello se puede lograr a
través de la mezcla de usos dentro de un mismo inmueble. Esto implica por lo general
una modificacion en la normatividad urbana, y también una revision de como aplicamos
hasta ahora el impuesto predial, buscando aplicar dicho impuesto en forma diferencial
segun los distintos usos de un mismo inmueble. Pero, sobre todo, se puede lograr con
una politica fiscal adecuada a nivel del conjunto del centro historico, ofreciendo
importantes reducciones fiscales a los propietarios que invierten en vivienda, con el fin
de volver mas competitiva este tipo de inversion.

Esta estrategia implica también que los organismos publicos y privados que se
dedican a la vivienda dejen de tener una vision meramente viviendista y acepten
financiar, bien sea ellos mismos, bien sea en asociacién con otro tipo de inversionistas,
las actividades la planta baja de los inmuebles. Se demostré que ello es posible cuando
el programa de Renovacion Habitacional después de los sismos de 1985 en la ciudad
de México financio la reconstruccion o rehabilitacion de 3,616 locales artesanales y
comerciales (“accesorias”), que compartian el uso habitacional en el 62% de los
inmuebles intervenidos por el Programa.

En la actualidad, el Instituto de Vivienda del Distrito Federal, en sus programas de
sustitucion de inmuebles de alto riesgo y de rehabilitacion de inmuebles patrimoniales,
puede también financiar locales comerciales, aunque no siempre lo esté haciendo.



Esta estrategia de “subsidio cruzado” consiste también en reconocer que los habitantes
de la vivienda rehabilitada encuentran en estos espacios de actividad econdémica una
fuente de recursos para poder pagar las mensualidades de las nuevas viviendas.

D] Utilizar una zonificacion flexible

La estrategia de mezcla de usos debe matizarse, pues enfrenta a veces fuertes
obstaculos para llevarse a cabo y debe, en todo caso, complementarse con una
estrategia espacial en la localizacién del uso habitacional dentro del centro historico,
definiendo zonas habitacionales y zonas (o corredores) comerciales y de servicios. Es
aqui en donde la planificacion territorial debe de usar la técnica del “zoning” con
flexibilidad y algo de innovacion.

Una importante innovacién en el ejercicio de la planificacion de los usos del suelo
a través de la zonificacion consiste en evaluar permanentemente los efectos que tiene
la zonificacién plasmada en los planos de uso del suelo sobre la dinamica del mercado
inmobiliario. Aqui conviene tomar en serio lo que mucho se afirma, pero poco se
practica, a saber que la planificacion es un proceso, y no un conjuntos de documentos
gue no pocas veces terminan siendo letra muerta.

Es de constatar que muchos organismos de planificacion urbana no tienen ni los
instrumentos ni los recursos para monitorear los efectos que una determinada
zonificacion de usos del suelo tiene sobre la dinAmica del mercado inmobiliario. En
ciertos casos, son los propios habitantes de un barrio que perciben los efectos
negativos de la normatividad urbana y protestan, por ejemplo, por que estiman que se
estd construyendo demasiado conjuntos habitacionales en su zona, con efectos
negativos sobre la seguridad, la vialidad o la disponibilidad de agua potable..

Tenemos que innovar en la técnica del “zoning”, a) introduciendo la zonificacién
del uso del suelo por niveles de edificacion de los inmuebles, b) creando “zonas de
desarrollo concertado” para hacer concurrir en una misma zona la inversion publica y la
inversion privada, y c) también para generar economias de escala y evitar acciones
dispersas con poco impacto.

D] Una alternativa en desuso: la vivienda en arrendamiento

La aplicacion al centro de la ciudad de la politica equivocada del “jTodos Propietarios!”
esta llegando al absurdo de proponer créditos hipotecarios a jefes de familia de la
tercera edad, o jovenes que empiezan a duras penas su vida activa y matrimonial,
como se ha sefialado en el caso de la ciudad de México (Magdaleno, 2001: 374-75).
Sin negar el apego de la poblacion a la propiedad de una vivienda, es necesario afirmar
agui que la politica - por lo general no explicitada — de generalizacion de la propiedad
de la vivienda en las areas centrales se constituye no pocas veces en el primer
obstaculo que superar. Una de las razones del poco éxito de los programas de vivienda
en las areas centrales se debe al hecho de que no se esta actuando en cuanto a la
vivienda en renta.



Garantizar una oferta de vivienda en arrendamiento en el centro histérico es una
recomendacion ya bastante difundida®. Lo que esta sucediendo es que hemos excluido
de nuestras estrategias al actor principal, sin aparentemente darnos cuenta de una
evidencia: el espacio en donde queremos actuar estd en manos de propietarios
privados. En este sentido, es notable observar como son los inversionistas externos, y
no los propietarios, los que se estan convirtiendo en los interlocutores privilegiados del
gobierno actual de la ciudad de México para la puesta en marcha de los grandes
proyectos urbanos. La valoracion positiva de la presencia de grandes inversionista en el
centro histérico es ampliamente difundida por el gobierno local, interpretandola para
consumo de la ciudadania como un respaldo a la politica urbana vigente. Los grandes
ausentes son los propietarios.

E] Un actor clave pero marginado de las estrategias y de los programas: el propietario

Esta falta de toma de conciencia de la importancia estratégica de la propiedad privada
en el centro historico (Caraballo, 2001:335) coincide ciertamente con el viejo paradigma
de la propiedad privada como obstaculo a la actuacion del capital, pero lleva a no
entender el estancamiento del proceso de rehabilitacion de un centro histérico, fuera de
algunos enclaves de renovacion o “reciclaje”.

Una tarea innovadora y urgente es sin lugar a duda la de incorporar al proceso de
disefio de estrategias y programas de regeneracion urbana y habitacional al “actor
social de gran importancia en los centros histéricos” que esta conformado por los
propietarios de los inmuebles (Caraballo, 2001: 334). Un actor social mucho tiempo
estigmatizado, con muy escasas o nulas evidencias empiricas, como “especulador” o
latifundista urbano. En el mejor de los casos, se ignora, cuando — por otra parte — los
diagnésticos 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 rentandolos o
no, darles o no otro uso. Y sin embargo, se conocen muy poco. Muchas veces el Unico
contacto que se tiene con ellos es al momento de la expropiacion, para negociar el
precio de la misma. Hasta tenemos dificultades en actualizar el catastro y en conocer,
siguiera burocraticamente, quién es duefio de qué propiedad en los barrios céntricos.

Es entonces evidente que, por una elemental razén de eficacia, el proceso de
regeneracion no puede llevarse a cabo sino es con la colaboraciéon de los propietarios a
los cuales — dicho sea de paso — la legislacion mexicano responsabiliza de la proteccion
de los inmuebles catalogados como patrimoniales’®. La experiencia del Fideicomiso
Centro Historico de la ciudad de México, entre 1991 y 2001, ha demostrado que esta
interlocucion, a parte de ser totalmente factible, es altamente productiva. En soélo tres
afos (1998-2001) se pudo convencer a propietarios, inicialmente renuentes, de reciclar
inmuebles para generar una nueva oferta de alrededor de 350 viviendas en renta.

° Véase, entre otros el importante trabajo que la Comision de Planeacién Urbana del Ayuntamiento de
Guadalajara llevé a cabo en el marco del programa URB-AL “Los Centros Histéricos. Un patrimonio
habitable” (en bibliografia: Ayuntamiento de Guadalajara, 2003).

19 £l 80% de los 1436 inmuebles catalogados del centro histdrico de la ciudad de México son de
propiedad privada
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6.- De algunas estrategias para la permanencia del habitat popular en los
centros historicos

Una caracteristica de una ciudad, y por lo tanto, de “el centro histérico-que-fue-ciudad”,
es la pluralidad socioecondémica y cultural 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
refundacion colonial: en el centro, el “primer cuadro” de los espanoles y en las
periferias, los arrabales de los indios; pero también una diferenciacion ecologica,
este/oeste: el este popular, artesano y comerciante, al oriente del zocalo, el poniente de
“la ciudad de las Palacios”.

El querer asegurar un habitat para distintos estratos socio - econdémicos dentro del
centro historico, lleva necesariamente a disefiar distintos programas habitacionales. Sin
embargo, es bastante frecuente que la accion habitacional gubernamental se limite a
programas de vivienda para un determinado sector social, por lo general de nivel
socioeconémico medio. Se deberia estar atento a la recomendacion del grupo de
trabajo del Programa URB-AL, en el sentido de que se establezcan porcentajes
precisos para los distintos tipos de unidad residencial (econémica, popular, media, etc.)
en los volimenes de acciones de vivienda autorizados para el centro histérico, con el fin
de satisfacer las diversas necesidades de distintos sectores sociales en materia
habitacional (Ayuntamiento de Guadalajara, 2003: 33)

En su investigacion sobre la posibilidad de rehabilitar inmuebles con valores
patrimoniales en el centro de Bogota, Olga Ceballos concluye que “ la rehabilitacion del
patrimonio arquitectonico modesto no es factible por fuera del marco de una
rehabilitacion urbanistica que garantice la viabilidad y sostenibilidad de este tipo de
intervencion (..) y que “seria viable solamente si se modifican las politicas de vivienda,
en cuanto al financiamiento y a la asignacion de los subsidios dirigidos a la poblacion de
bajos ingresos residente en el centro de Bogota.” (Ceballos, 2006).

De esta necesidad de ir construyendo una politica habitacional innovadora que
asegure una mezcla social en la funcion habitacional del centro histérico, empezando
por la permanencia en ese espacio de la poblacion de bajos ingresos residente, se
deriva el disefio de un conjunto de estrategias que se han utilizado, con distintos grados
de profundidad y/o de permanencia a lo largo del tiempo, no solamente en ciudad de
México, sino también en Quito, La Habana o Santiago de Chile, entre otras ciudades de
la region. Desde la experiencia de ciudad de México, puede sintetizarse las siguientes:

A] Respetar la diferenciacién socio - espacial de los distintos tipos de habitat.

Si el centro historico fue ciudad, presenta una diferenciacion espacial en su habitat que
debe ser respetada. De lo contrario la aplicacion de los programas habitacionales, aun
bien intencionados, se enfrentan a la poca sustentabilidad financiera de proyectos
excesivamente voluntaristas, cuya realizacion implica niveles de subsidio excesivos y
poco replicables. Mantener familias de muy bajos ingresos en una zona con un valor de
suelo muy alto, puede obedecer a buenas intenciones en favor de los mas pobres,
podremos incluso lograrlo en uno o dos proyectos “ejemplares”, pero sin posibilidad de
replicarlos en una escala significativa.
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El éxito de una accidén habitacional en el centro histérico, particularmente si se
propone la permanencia de una poblacion residente de bajos ingresos, tiene que
disefiarse a partir de una estrategia espacial sobre la base de una planificacion de la
localizacion diferencial de los distintos programas de vivienda, para hogares de distintos
niveles socio-econdmicos, en distintas zonas del centro historico.

B] Disefar distintas estrategias de subsidio

En nuestras ciudades, el poblamiento de las mayorias empobrecidas de la poblacion ha
encontrado en las periferias urbanas un costo del suelo accesible. En este sentido, el
objetivo de lograr la permanencia de la vivienda popular en ciertas areas del centro
historico no puede eludir la cuestion del costo del suelo. De hecho, parte del éxito del
Programa de Renovacién Habitacional Popular se debi6 a que el costo de la
expropiacion de los inmuebles no se cobrd a la poblacion beneficiaria. Esta decision
puede aparecer, en primera instancia, como una carga indebida al erario publico. En
realidad, corresponde a un correcto calculo econémico. En efecto, la permanencia de
miles de familias en los barrios centrales representd un costo de oportunidad,
comparativamente con las elevadas erogaciones publicas que hubiera implicado la
introduccién de servicios urbanos y de nuevos equipamientos en asentamientos
periféricos de reciente creacion.

Sin embargo, es cierto que este célculo econdémico sélo tiene sentido si la accién
habitacional en las areas centrales se inscribe dentro de una politica de vivienda
comprendida a escala del conjunto de la aglomeracion urbana. Esta afirmacion reitera,
dicho sea de paso, lo que se afirmd en un inicio, a saber que cualquier estrategia para
el centro histérico debe de inscribir dentro de un proyecto para la ciudad en su conjunto.

Ademas de subsidiar el costo del suelo, los distintos programas de vivienda
aplicados a lo largo del tiempo en el centro histérico de la ciudad de México han
utilizado un amplio abanico de férmulas de subsidio, no siempre justificados y por ende
con poca durabilidad en el tiempo. En la actualidad, el Instituto de Vivienda del Distrito
Federal, INVI, en su “Programa de atencion emergente a inmuebles en alto riesgo
estructural en el centro histérico de la ciudad de México” (1,960 viviendas), ademas del
costo de adquisicion del suelo (o del inmueble) subsidia también los costos de
rehabilitacion (o de construccién nueva) que rebasan los montos de crédito establecidos
por el INVI*. El INVI proporciona una ayuda adicional a beneficiarios que son madres
solteras, madres jefas de hogar, Indigenas, personas con discapacidad o, adultos
mayores de 64 afios. En este Ultimo caso, el Fondo de Ayuda Social del INVI puede
llegar a financiar la vivienda, otorgandola en usufructo.

Esta forma de actuar se sostiene sobre la voluntad de que el programa de
rehabilitacion de viviendas en el centro historico no desplace a ningun poblador, lo que
implica altos niveles de subsidio. Se sostiene sobre el hecho de que el INVI opera con

' Es decir, los beneficiarios reciben un crédito cuyo techo financiero es de $ 12,000 dolares,

independientemente de si el costo de las obras es mayor.
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fondos presupuestales (recursos fiscales) y se legitima a nombre de la conservacion del
patrimonio histérico, por una parte, y de la justa redistribucion del ingreso, por la otra.

En todos los casos, los subsidios corresponden a determinadas estrategias en
funcidbn de los objetivos trazados (mantener la poblacion residente, rehabilitar
prioritariamente los edificios patrimoniales)., o en apoyo a otras estrategias de
actuacion (priorizar el mejoramiento parcial o la rehabilitacion progresiva).

C] Adaptar a las &reas centrales la progresividad de la vivienda popular de las
periferias urbanas

Al lado del bajo costo del suelo, la “solucién” que representa para los hogares de bajos
ingresos la produccidon social del habitat periférico es su caracter progresivo, que
algunos programas publicos de vivienda han intentado apoyar (lotes con servicios,
urbanizacién progresiva, “pie de casa’, etc.). Se puede llevar la vivienda progresiva al
centro histérico? Las experiencias en ciudad de México parecen indicar que no. Una de
las razones de la dificultad radica en el hecho de que la progresividad en la produccion
de vivienda periférica se da en mayor medida, y en las primeras etapas del proceso, de
forma horizontal, apareciendo la extension vertical de la vivienda solamente hacia el
final del proceso de consolidacion-densificacion de los predios.

Es cierto, sin embargo, que se ensayaron proyectos de viviendas progresivas en
conjuntos multifamiliares en altura, como en el caso de algunos proyectos disefiados
por universitarios y ONGs en los procesos de reconstruccion post simica en la ciudad
de México; sin mucho éxito. Tampoco tuvieron un impacto significativo los pocos
ensayos de autoconstruccion de vivienda en predios baldios.

Otra forma de aplicar la progresividad es a través de la vivienda de doble altura,
con la posibilidad de una extension del espacio habitable mediante un mezanine
(“tapanco”, en México). Esta solucidn arquitectonica encuentra multiples obstaculos
para su concrecion: las normas constructivas, la escasa aceptacion por parte de la
poblacion y la falta de progresividad en el otorgamiento del crédito. Es sin embargo
necesario seguir buscando mecanismos factibles de vivienda progresiva, en pro de un
mayor acceso de los hogares de bajos ingresos a los programas de vivienda en el
centro histérico.

Una alternativa que parece presentar mayores perspectivas de replicabilidad es la
rehabilitacién progresiva de las viviendas. Esta accién se deriva de la prioridad que
tiene la conservacion del parque habitacional que todavia existe en las areas centrales
de la ciudad. (De lo contrario, mientras se logra con muchos esfuerzos producir algunos
centenares de nuevas viviendas en las areas centrales, éstas siguen perdiendo miles
de casas habitacién, por deterioro o cambio de uso del suelo). Es imprescindible
entonces disefar una accion habitacional que encare la situacion de degradacion del
acervo habitacional existente de forma masiva y contundente; no a través de una lenta
y limitada produccion de nuevas viviendas.

En algunos casos, como lo estamos viendo en ciudad de México, se ha llegado a
plantear con certeza la necesidad de actuar con un programa “emergente” de atencion
al conjunto de viviendas “de alto riesgo”. Sin embargo, por lo general esta estrategia no
se lleva a la practica, mas que en momentos de emergencia, como pueden ser las
temporadas de lluvia que humedecen paredes y techos.
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La rehabilitacion progresiva de inmuebles deteriorados es una herramienta que
permite, a la vez, adecuar los costos de la rehabilitacion a los ingresos de la poblacion
residente, y darle un mayor impacto a la aplicaciébn de recursos financieros siempre
insuficientes. Es también, obviamente, una estrategia para asegurar la salvarguardia
fisica de los edificios considerados como de alto riesgo, mediante la rehabilitaciéon
estructural (en una primera etapa) de los mismos. El aseguramiento estructural de los
inmuebles deberia incluir la rehabilitacion o sustitucion de las redes de servicios basicos
y del sistema de desalojo de aguas servidas y pluviales, asi como del sistema de
impermeabilizacion de azoteas; asimismo, es recomendable que esta primera
intervencion basica de los inmuebles se acompafie de la rehabilitacion los espacios
semi privados (patios, escaleras). Es decir, para que la rehabilitacion progresiva sea
aceptada por la poblacion residente, es necesario acompaniar la salvarguardia fisica de
las construcciones con un mejoramiento significativo de las condiciones de habitabilidad
y calidad de vida de los ocupantes.

La rehabilitacion progresiva enfrenta distintos obstaculos. Por mencionar
solamente tres: a) las reglas de operacion de los organismos publicos de vivienda que
no son, en principio, compatibles con la progresividad, b) los reglamentos de
construccion que tampoco la contemplan, y c) la filosofia de la “tarea bien hecha y
acabada” que anima las practicas profesionales de la conservacion y la restauracion.
Suele enfrentar también desacuerdos vecinales en torno a la rehabilitacion de los
espacios comunitarios (azoteas, patios y escaleras), para la cual las diferencias
sociales, educativas y culturales pueden resultar hasta mas importantes que las
econdmicas.

D] Lamovilizacion social de 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 existencia de una importante movilizaciéon social.
Las rentas congeladas tuvieron como efecto, no solo la no inversion privada en
vivienda, y su progresivo deterioro, sino que significaron también cierta congelacién del
mercado inmobiliario y de los cambios del uso del suelo. Desaparecidas las rentas
congeladas, la permanencia de la vivienda requiere de una movilizacion social por parte
de la poblacién residente, suficientemente fuerte y duradera para soportar una accion
colectiva en defensa de la funcion habitacional del centro historico. Sobre esta
afirmacion, la investigacion de la Housing Internacional Coalition es de la mas
convincente (Audefroy, 1999; HIC, 1998).

Asi sucedié después de los sismos de 1985, con el lema “Cambiar de casa pero
no de barrio” y la oposicion de 100,000 hogares damnificados, que habitaban barrios
populares, a ser realojados en la periferia. Sin embargo, en la actualidad, la defensa del
uso habitacional y la resistencia a los cambios de usos del suelo se expresa en mayor
medida en los barrios centrales habitados por una poblacién de ingresos medios; lo que
no deja de ser preocupante en cuanto al futuro de la vivienda popular en “el centro”.

Sin embargo, es de preguntarse hasta que punto se esta convencido de la
necesidad de la movilizacion social, y - mas aun - de fomentarla, a sabiendas de que,
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por lo general, esta movilizacibon — cuando se da — estd fuertemente perneada por
practicas de manipulacion politica clientelar, a veces no exentas de corrupcion..

La movilizacién social de los futuros beneficiarios constituye, mas alla de sus
evidentes desviaciones, una herramienta que ha mostrado sus amplias ventajas en
cuanto a ampliar el acceso de los hogares de méas bajos ingresos a los programas
institucionales de vivienda. De las mdultiples experiencias de promocion social del
hébitat (cooperativismo, asociaciones de beneficiarios, etc.) que produjeron miles de
viviendas en los antiguos barrios populares de la ciudad de México, podemos relevar de
forma sintética cuales son las aportaciones de la gestion colectiva de proyectos
habitacionales en areas centrales de la ciudad de México (Herrasti, 1984; Mesias &
Suarez Pareddn, 2002):

= posibilidad de negociar mejores precios de adquisicion de los inmuebles,
= disminucion de los costos de promocion,
* menores indirectos de gestion y

* mejor adecuacion de los proyectos arquitectonicos a las necesidades de los
hogares beneficiarios. En este uGltimo punto, resalta la herramienta de los “talleres”
participativos de rehabilitacién habitacional, como en el caso del barrio San Isidro
en Habana Vieja (Collado, 1998).

E] Formar recursos humanos especializados

La accion habitacional en “el centro” de la ciudad, y particularmente si se quiere
beneficiar — entre otros sectores sociales — a la poblacion de menores recursos,
necesita de recursos humanos especialmente capacitados para ello. Puede parecer
injusto decirlo, sin embargo la experiencia reciente (por ejemplo, de nueva cuenta, en el
proceso de reconstruccién post sismica en ciudad de México) indica que no pocos
arquitectos, ingenieros, constructoras y promotoras, buscan aplicar a la produccién
habitacional en las areas centrales los mismos conocimientos, herramientas y disefios
que han aprendido a utilizar en las areas de expansion urbana.

La investigacién coordinada por Hans Harms hace unos diez afios, en distintos
barrios céntricos de las metropolis de América Latina, puso en evidencia “la ausencia
de profesionistas y especialistas dedicados especialmente a la renovacion urbana en
materia de vivienda (..) hecho que contrasta con la existencia de importante tradicion en
la restauracion monumental” (Harms, 1996: 14). Sin embargo, es de reconocer que las
escuelas de arquitectura ofrecen todavia muy poca oportunidad de especializarse en
ese campo de la vivienda en areas centrales; y particularmente en su rehabilitaciéon y
mejoramiento.

7.- El desafio de la integralidad

La intervencion en las areas de mas antigua urbanizacion y que presentan cierto grado
de obsolescencia urbana debe tener un fuerte caracter de integralidad, pues concierne
tanto el espacio construido como los espacios abiertos, la vivienda como las actividades
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econdmicas, la vialidad y el transporte como la imagen urbana. El “viviendismo” en el
centro histérico debe condenarse, tanto como el de las “ciudades dormitorios” en las
periferia urbana. El desafio es grande: se trata de “re-urbanizar”’, cuando todo parece
indicar que nuestras sociedades han olvidado como “hacer ciudad”.

Hacer ciudad, implica una accion integral. Pero deberiamos utilizar este calificativo
con mas conciencia del grado de desafio que significa. En efecto, mas hablamos de
integralidad, menos existe. En el mejor de los casos la integralidad es un objetivo que
debe de perseguirse y que va en contra del caracter sectorial que caracteriza a la
mayoria, tanto de las instituciones publicas y privadas como de las organizaciones
sociales, que buscan llevar a cabo alguna accion en el centro histérico.

El mismo marco legal y reglamentario es también excesivamente sectorizado. No
hay puentes, concurrencia y menos coordinacion entre los distintos sectores. ¢Como
entonces avanzar hacia esta integralidad de la accion, tantas veces invocada y tan poco
practicada? Una estrategia consiste en territorializar el gasto publico en torno a
poligonos de actuacion.

Cuando ha sido exitosa la accion en el centro de una ciudad, fue siempre a través de
una estrategia institucional adecuada que permiti6 formas de gestién innovadoras, mas
integrales y eficaces. La llamada “ingenieria” institucional es también un campo estratégico
de actuacion en el proceso de regeneracion integral de un centro de ciudad. La estrategia
consiste en crear un organismo de gestion que asuma de forma unitaria las funciones
de los distintos entes sectorizados de la administracion publica. Sin embargo, en el
caso de ciudades latinoamericanas y del Caribe es de reconocer que fuera de la Oficina
del Historiador en la Habana Vieja, no existen todavia experiencias consistentes de una
forma institucional de gestién que asegure una accion publica integral.

Tratdandose del objetivo de asegurar la permanencia de la poblacion de bajos
ingresos en el centro historico, la vinculacion entre la accién en vivienda y el desarrollo
econémico y social de la poblacion residente se vuelve una condicionante de la
sostenibilidad de un proceso de regeneracion 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 empleo que
padece la poblacion residente.

En el caso de la ciudad de México, se ha buscado, por parte de distintas
instituciones publicas y privadas (Fundaciones), como por parte de ONGs, llevar a cabo
una estrategia de creacion de proyectos econdmicos que permitan la incorporacién de
los habitantes, sobre todo de bajos ingresos, al desarrollo econémico del centro
histérico, mediante el apoyo a la creacion de empresas familiares o micro-empresas, de
baja inversion pero generadoras de empleo intensivo. No creo sin embargo que
estemos todavia a una clara estrategia, compartida entre todos los actores, para un
desarrollo econémico enddgeno del centro historico.

Las nuevas oportunidades de empleo, e ingresos, para la poblacion residente
pueden cubrir un amplio abanico de actividades vinculadas directa o indirectamente con
distintos sectores de la economia del centro histérico, particularmente la “industria”
turistica. Por otra parte, el impulso a las inversiones aplicadas a la rehabilitacion y/o
restauracion del patrimonio construido pueden ser fuente de empleo, en particular para
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artesanos y oficios especializados. Otros campos de actividad favorables para el
desarrollo de micro empresas se relacionan con la recuperacion de las tradiciones
culturales, gastronomicas, artisticas, festivas y religiosas.

En todos los casos, la puesta en marcha de una estrategia de desarrollo
econodmico y social de la poblacién residente en el centro historico implica el disefio de
una amplia gama de instrumentos, que van mucho mas alld de los muy celebrados
“micro-créditos”, tales como subsidios diferenciales para los patrones que emplean en
prioridad la poblacion residente, normatividad adecuada.

Como lo dijimos desde un inicio, la posibilidad de que el proceso de regeneracion
de un centro histérico sea en beneficio de sus actuales habitantes releva de la utopia,
es decir gue su concrecién requiere de la creacion de nuevas formas de produccion del
espacio habitable, tanto a nivel técnico como econdmico financiero y socio organizativo.
Lo que caracteriza, y distingue, una politica de regeneracion urbana es su capacidad de
incorporar a sus diagnosticos y a sus estrategias de intervencion, las dimensiones
econdmicas, sociales, politicas e incluso culturales del deterioro urbano y habitacional.

Esta claro que los programas de regeneracion urbana no pueden por si mismos
resolver una de las causas principales que originan el deterioro progresivo de amplias
areas de las ciudades: la escasez de recursos econémicos que caracteriza a gran parte
de sus habitantes (COPEVI, 1974:20). Pero al mismo tiempo no se puede ignorar que la
regeneracion de un centros antiguo, en particular de sus barrios populares, esta
ampliamente determinada por como se (re)define el papel que este espacio puede jugar
en el futuro desarrollo econémico, social y cultural del conjunto de una ciudad.

La mayoria de los centros histéricos de la regién han ido perdiendo varios atributos
econdémicos de la centralidad en beneficios de nuevos desarrollos comerciales y del
llamado “terciario superior’ en areas ex céntricas, y cada vez mas periféricas. Si bien
han guardado una importante funciébn comercial, esta se orienta cada vez hacia las
masas urbanas empobrecidas, atrae una muy importante poblacién flotante que
congestiona los espacios publicos, impulsa el comercio popular callejero que busca las
grandes aglomeraciones de peatones, favorece la invasion de bodegas que pueden
pagar rentas inmobiliarias muy superiores a la vivienda, y desplaza, lenta pero
inexorablemente, al uso habitacional.

Los cambios sufridos por la estructura econémica de las areas centrales de las
ciudades de la region (desaparicion del artesanado, desindustrializacion, emigracion de
los servicios del terciario superior y de varios sectores de la administracién publica, etc.)
ademas de provocar el abandono de muchos inmuebles, generé una pérdida
significativa de empleo, que no ha sido reemplazado por nuevas actividades, sino es la
ampliacion cada vez mayor de la economia informal. Las crisis econdmicas han
convertido a los centros historicos en el ultimo espacio de la sobrevivencia para
decenas de miles de hogares, a través de las mas diversas actividades economicas, en
donde sobresale el comercio en via publica, pero también la mendicidad disfrazada en
servicios a la poblacion flotante, la prostitucion y otro tipo de practicas mas o menos
vinculadas con la delincuencia organizada.

En este contexto, es indudable que ningun plan de regeneracion de un centro
histérico, incluyendo la rehabilitacion de su funcién habitacional, no tiene visos de
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viabilidad si no es dentro de una vision integral que incorpore el desarrollo econémico y
social de sus habitantes como uno de sus principales objetivos.

Sin embargo, con todo y las muchas declaraciones en sentido contrario, las
acciones prioritarias siguen priorizando el “rescate” y conservacion del patrimonio
edilicio, sobre todo monumental. La poca atencion que la problematica social de los
centros historicos ha tenido hasta ahora se refleja en los escasos diagnosticos
existentes, y sobre todo en su caracter ampliamente superficial. Los inventarios y
catalogos de edificios, monumentos, mobiliarios y espacios publicos siguen teniendo el
predominio sobre los mapeos sociales, e incluso economicos, de las ciudades
historicas.

Los centros antiguos cumplen hoy en dia la funcién de alojar a una poblacion de
escasos recursos, gracias a los bajo niveles de renta de dichas zonas, derivados a su
vez del deterioro urbano y habitacional. Su regeneracion habitacional 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 poblacion residente. Ello
implica contraponer la utopia de la inclusién social, de la heterogeneidad y de la
pluralidad a la seudo 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.

Ciudad de México, a 16 de abril de 2009
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