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“Todo es mas lento acd. En paises mas
desarrollados la velocidad de cambio es
mas rapida porque la institucionalidad
estd mucho mas desarrollada”, asegura
el urbanista Angus Laurie cuando se le
pregunta si en Lima existe ‘gentrifica-
cioén’, el proceso de transformacion ur-
bana en el cual un barrio se renueva y
la poblacion original se ve desplazada

e

por una de mayor poder adquisitivo.
S1 bien zonas como.la Av. La Mar en
Miraflores atraviesan claramente por
un proceso de este tipo (SE 1074, 1484),
no es un cambio planificado sino mads
bien accidental, senala Rossana Arnaiz,
gerente general de la inmobiliaria Valo-
ra. Esto debido a que no existe un Plan
Metropolitano de Desarrollo Urbano de
Lima y Callao (PLAM) actualizado desde
los noventa. Se trata de un efecto do-
mino, iniciado la mayoria de veces por
uno o dos proyectos inmobiliarios —de
viviendas o comercio—, que atrae mas
inversiones y nuevos grupos sociales.
Para Laurie la gentrificacion puede
ser una oportunidad para los propie-
tarios, pues sus inmuebles se revalori-
zan. Sin embargo es importante tener
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en cuenta —destaca- que el proceso
también puede excluir a parte de la po-
blacion: “los alquileres suben, tanto en
vivienda como en comercio, y algunas
personas tienen que mudarse”.

Zonas determinadas de Miraflores (La
Mar), Barranco y Surquillo son las que
mayores signos de gentrificacién pre-
sentan. Esto va de la mano del incre-
mento de las inversiones inmobiliarias
y comerciales en el iltimo quinquenio,
aun con la caida del sector en los ulti-
mos dos anos.

Todavia se puede explotar

“Yo creo que s1 existe gentrificacion en
Barranco”, indica Laurie. Se dio, por
ejemplo, en los alrededores del Puente
de los Suspiros, que se poblo de bares y



discotecas en la iltima década. No obs-
tante, el gerente de desarrollo urbano
de la Municipalidad de Barranco, Héc-
tor Cerpa, senala que esto aumento la
inseguridad. Por ello “la nueva politica

de la municipalidad es cambiar el ros-
tro a Barranco para que no sea mas la

zona de juerga, sino unicamente una
zona cultural”, explica.

El proceso de gentrificacién en Ba-
rTanco es lento, aunque es tangible en
las avenidas Bolognesi y Grau, donde se
desarrollan edificios de viviendas para
familias jovenes y de oficinas, que re-
emplazan a las casas tradicionales del
distrito (SE 1457, 1461, 1497). En la zona
monumental, nuevos edificios desper-
digados en calles poco transitadas -y a
veces inseguras— podrian anticipar mas
procesos similares.

Pero la distribucion demografica de
Barranco no ha variado mucho. Entre
el 2005 y el 2015, el NSE A en el dis-
trito paso de 0% a 0.1% del total de la
poblacion de Lima moderna, el NSE
B permanecio en 0.9%, y los NSE Cy
D disminuyeron de 0.5% a 0.4% y de
0.1% a 0%, respectivamente, seguin el
ultimo estudio de perfiles zonales de
[psos Peru.

Aun hay espacio para la gentrifica-
ci6n en el distrito. “Tenemos una zona
que esta olvidada, que es la de la Av.
Republica de Panama con direccién a
Surco. Ahi hay talleres y otros terrenos
que pueden ser habilitados para vivien-
das o comercios. Es una zona virgen que
se puede planificar y explotar”, afirma
Cerpa. Dada su cercania a Surco, esta
zona podria verse influenciada por el
desarrollo de edificios multifamiliares.

De patito feo a cisne
Surquillo recién esta mostrando cam-

Zona monumental de

Con potencial de
inversion: Av. Rep. de
Panama, Barranco
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bios relevantes en el sector de vivienda
(SE 1441). Antes la inversion privada sélo
se enfocaba en pequenos negocios. “Los
locales comerciales son como semillas
(ue atraen a otros grupos sociales. No es
como en La Mar, donde los cambios que
se han dado son muy tangibles”, senala
Laurie. En el jirén Gonzalez Prada, La
P’tite France y La Picanteria son ejem-
plos de ello: dos negocios que atraen al
publico de alto poder adquisitivo de los
distritos aledanos a Surquillo.

“El problema de Surquillo es que
se le atribuyen estereotipos de mala
connotacion, como la inseguridad”,
afirma Arnaiz. Frente a esto, la gerente

Barranco se ajustara
en un15% (linea pun-
teada) I. THIBAUD

de desarrollo urbano de la Municipali-
dad de Surquillo, Ana Guevara, asegu-
ra que en el distrito ha disminuido la
inseguridad en los 1ltimos cinco anos.
Segun la Segunda Encuesta Metropoli-
tana de Victimizacién 2012 realizada
por Ciudad Nuestra, Surquillo paso de
presentar 49.5% de victimizacion en el
2011 a 29% en el 2012.

La funcionaria destaca que en Sur-
quillo el otorgamiento de las licencias
de construccion y los permisos para el
funcionamiento de locales comercia-
les es mas rapido que en otros distritos
—demoran entre 15y 20 dias—, lo quees
atractivo para los inversionistas. En el




caso de viviendas, los nuevos edificios
hacen que la base tributaria aumente,
pues donde antes tributaba sélo una
familia, ahora lo hacen diez o mas.

Seguin el mencionado estudio de Ip-
sos Peru, los NSE D y E han desapareci-
do del distrito y el NSE C se redujo de
0.9% a 0.7% del total de la poblacion de
Lima moderna, mientras que el NSE A
aumento de 0% a 0.1% y el NSE B, de
2.8% a 2.9%.

Para los siguientes afios se espera que
aun mas inmobiliarias se interesen en
Surquillo, el patito feo —en palabras de
Guevara- entre los distritos con los que
limita: San Isidro, San Borja, Surco y Mi-
raflores. “El distrito es muy interesante
porque estd en el medio de la ciudad
y los precios de los terrenos, mientras
no suban, son atractivos para invertir”,
indica Thait Chang-Say, director de Ar-
mando Paredes.

Efecto domino

S1 bien los distritos mencionados lide-
ran una gentrificacion accidental en
Lima, existen dreas potenciales para ese
proceso. “La Victoria (SE 1492), Lince y
Brefia, que forman parte del corazén de
Lima, ameritan un mayor desarrollo”,
senala Rossana Arnaiz, de Valora.

Por su parte, el urbanista Angus Lau-
rie cree que mas que una gentrificacion,
Lima atraviesa por un proceso de glo-
balizacion de su poblacion. “La clase
media estd creciendo, lo cual significa

La gentrificacion en
Surquillo |. THIBAUD
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que un grupo determinado aumenta
su poder adquisitivo. Esto hace que, en
comparacion con otras grandes ciuda-
des, Lima ya no tenga zonas centricas
con poblaciones muy pobres que sean
faciles de desplazar”.

Los procesos de gentrificacion en
Lima son sostenibles en el largo pla-
zo porque el hecho de que se den de
manera lenta ayuda a que el cambio
no sea tan radical para la poblacion,
explica Laurie. Sin embargo -y a pe-
sar de los beneficios en la revalori-
zacion de distintas zonas—, la falta
de planes de desarrollo continua
incidiendo en el crecimiento desor-
ganizado de la ciudad. |

EN SUMA Ante la inexistencia de planes oficiales, los procesos de gentrificacion en

Lima continuaran siendo gatillados por las inversiones inmaobiliarias. La oportunidad
esta en localizar las zonas con potencial y ser el primero en hacer la apuesta, o
detectar aquellas zonas donde algun inversionista ya haya puesto la primera piedra.
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