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Resumen

El presente articulo revisa las tendencias de
cambio de uso de suelo y de despoblamien-
to en el centro histérico de la ciudad de Mo-
relia, sitio inscrito en la Lista de Patrimonio
Mundial de la UNESCO en 1991. Interroga el
concepto de gentrificacion y su aplicabilidad
para ciudades latinoamericanas a través del
analisis del caso de Morelia, donde los pro-
cesos se alejan de aquellos que dieron lugar
al término. Desde la perspectiva de la pre-
servacion historica y de la gestion publica se
revisan los cambios en el centro de la ciudad,
con énfasis en los aspectos relacionados con
el uso residencial y la preservacion de la ar-
quitectura doméstica. Con base en métodos
cualitativos y cuantitativos se identifican las
principales tendencias, asi como los desafios
que enfrenta la zona.

Palabras clave: centro histérico, gentrifica-
cion, patrimonio edificado, Morelia.

Resumo

Este artigo analisa as tendéncias de mu-
danca no uso da terra e despovoamento
no Centro Histérico da cidade de Morelia, um
site inscrito no Patrimonio Mundial em 1991.
Questiona o conceito de gentrificagdo e sua
aplicabilidade para cidades latino-america-
nas através da analise de o caso de Morelia,
onde os processos observados estdo muito
distantes daqueles que deram origem ao
termo. Do ponto de vista da preservagao
histérica e da gestédo publica, os autores re-
visam as mudancas nessa area da cidade,
com énfase nos aspectos relacionados ao
uso residencial e a preservacao da arqui-
tetura doméstica. Com base em métodos
qualitativos e quantitativos, as principais
tendéncias sao identificadas, assim como
os desafios enfrentados pela area.

Palavras-chave: centro histérico, gentrifi-
cacao, heranca construida, Morelia.

Abstract

This article reviews the trends of change in
land use and depopulation in the Historic
Center of the city of Morelia, a site inscribed
on the World Heritage Site in 1991. It ques-
tions the concept of gentrification and its
applicability to Latin American cities through
the analysis of the case of Morelia, where
processes observed are far removed from
those that gave rise to the term. From the
perspective of historical preservation and
public management, the authors review
changes in this area of the city, with empha-
sis on aspects related to residential use and
the preservation of domestic architectu-
re. Based on qualitative and quantitative
methods, the main trends are identified, as
well as the challenges facing the area.

Keywords: historic center, gentrification,
built heritage, Morelia.

Résumé

Le centre historique de Morelia, au Mexi-
que, site du patrimoine mondial, présente
actuellement une tendance marquée au
dépeuplement et au changement du tipe
d'utilisation des sols. Cet article examine
les processus actuels du point de vue de la
préservation historique et de la gestion pu-
blique, en réfléchissant aux différences entre
la gentrification et les tendances locales.
Basé sur des méthodes qualitatives et quan-
titatives, il analyse les changements dans le
quartier historique en mettant l'accent sur
les aspects liés a I'utilisation résidentielle et
a la préservation de l'architecture domesti-
que. Il se termine par une révision des défis
spécifiques auxquels la ville est confrontée
aujourd’hui et des opportunités qui s'offrent
a lui pour créer un centre historique diversi-
fié sur le plan fonctionnel avec une popula-
tion de résidents variée.

Mots-clés: centre historique, gentrification,
patrimoine bati



Introducciéon

Recientemente, en una reunion del Comité Estatal de ICOMOS, una
regidora del cabildo de la ciudad de Morelia, en México, sugirié
rescatar el centro histérico de la ciudad a través de una politica para
atraer a extranjeros —principalmente jubilados estadounidenses
y canadienses— quienes, presumiblemente, comprarian propie-
dades en dicha zona para restaurarlas y vivir en ellas. Esto podria
considerarse evidencia de la ignorancia de algunos funcionarios
acerca de la problematica de los centros histoéricos. Pero, habria
que reconocer que también identifica un problema clave en la
conservacion de la arquitectura doméstica y la permanencia de un
uso habitacional: la necesidad de contar con recursos para realizar
restauraciones y sufragar gastos de mantenimiento.

El comentario surgid, sin duda, como respuesta a notas periodisti-
cas recientes que sefialaban el abandono y el deterioro de predios
en el casco histérico (Alfaro, 2017). La misma regidora ponia de
modelo a seguir la ciudad de San Miguel Allende, un poblado
con una larga tradicion de presencia de extranjeros, muchos de
ellos vinculados a las artes y con un centro histérico cuidado que
ha permitido una actividad turistica importante. Esto, gracias,
en gran medida, a la expulsién de la poblacién local a favor de
nuevos habitantes.

Varios centros histéricos mexicanos enfrentan el mismo proceso
de gentrificacion ahora que el pais se ha convertido en un lugar
atractivo para la jubilacion de los baby boomers (Croucher, 2009).
Tal es el caso de Mérida, en la peninsula de Yucatén, que ha ex-
perimentado una migraciéon importante de estadounidenses y
canadienses jubilados a su centro histérico (Pérez Medina y Torres
Pérez, 2016), fendmeno que también se presenta en poblados mas
pequefos como Alamos, en Sonora (Méndez Sainz, 2017).

Este episodio invita a reflexionar sobre los procesos de deterioro
y abandono del centro histérico de Morelia y las oportunidades
que, a causa de él, se presentan en la actualidad. Para tal fin, en
el presente texto, después de realizar algunas reflexiones sobre el
concepto de gentrificacion en ciudades latinoamericanas y con
base en los resultados de investigaciones previas, se revisaran
las tendencias demogréficas y de uso del suelo en el centro de
Morelia para identificar las especificidades de su problematica. A
manera de conclusidn, se reflexiona sobre algunas alternativas de
atraccion o manutencién de la poblacion local como habitantes
de este espacio.

Expulsion, abandono y
gentrificacion. América
Latina y Meéxico

El concepto de gentrificacion, en sus origenes, acotado a un fené-
meno de sustitucién de poblacion residente de barrios o distritos
histéricos en Inglaterra por una poblacién de élite, provey6 a los
estudios sobre los centros histéricos de un nuevo filtro (Bourdin,
2008). El concepto, cuya etimologia refiere el “gentilhombre”, aquel
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con gustos refinados y medios econémicos, apeld a un discurso
politico en contra del neoliberalismo y en defensa de los habitantes
de las zonas en cuestion (Bournazou, 2017). El término ha sido
aplicado a los escenarios urbanos mas diversos, en ocasiones, sin
la debida revision de su idoneidad y, para América Latina, se ha
cuestionado su utilizacién por las caracteristicas propias de los pro-
cesos que viven los centros histéricos de la region (Coulomb, 2017;
Valadez, 2017). Se ha sefalado que “son escasos, en el entorno sub-
continental, los casos genuinos de gentrificacion en los cuales se
pudiera observar una reapropiacion por grupos de ingreso medio
o alto de espacios degradados” (Hiernaux y Gonzélez, 2014: 59).

La mayoria de los centros histéricos latinoamericanos son de origen
colonial o virreinal. El patrén mas comun ubicaba a los espafioles
en el nucleo central de los asentamientos, circundado por barrios
de indios, donde se radicaba la poblacién que ofrecia servicios a los
peninsulares. Dichos barrios se fueron integrando a la parte funda-
cional y, actualmente, hacen parte de los centros histéricos, lo que
hace que estos espacios tengan viviendas de distintas dimensiones y
calidades, y una poblacién de diversos estratos sociales. A través de
los siglos, los centros de las ciudades solian consolidarse como las
sedes del poder administrativo, de actividad comercial y de residen-
cia de la élite en sus manzanas centrales. Este patron siguié vigente
hasta finales del siglo XX cuando varios factores incidieron en su
transformacion. El crecimiento urbano experimentado gracias a la
migracion campo-ciudad ejercié presion sobre los centros motivan-
do mayor uso comercial en el espacio y la salida de sus habitantes.4

El proceso de expulsion de la poblacion de menores ingresos 'y
su sustitucién por personas con mayor poder econémico se ha
dado en algunos centros histéricos o barrios antiguos de algunas
ciudades latinoamericanas, Cartagena de Indias en Colombia y
San Miguel de Allende en México, son algunos ejemplos, pero no
parece ser un fenédmeno generalizado. El abandono de los espacios
centrales por diversos motivos ha sido mas comun, dejando propie-
dades vacias, y expuestas al deterioro y a una eventual pérdida. En
este sentido, cuando una vivienda se reocupa por un propietario
dispuesto a mantener la propiedad, habria que valorar algunos
beneficios para la zona en términos no solo de la conservacion fisica
de un patrimonio historico, sino de la manutencién del equilibrio
entre los usos del suelo y la conservacién de uso habitacional.

En este sentido, es importante revisar los procesos particulares que
se han vivido en las ciudades de la regidn y, asi, poder interrogar
la idoneidad del uso del término gentrificacion. El conocimiento
de los rasgos demogréficos y de los procesos de gestion publica
con relacion al patrimonio, aunado a la revision de la perspectiva
de quienes habitan dichos espacios, puede contribuir a este fin.

El centro historico de Morelia

El centro histérico de Morelia, por ser ejemplo de disefio urbano
novohispano y por el grado de conservacién de su conjunto arqui-

4 La salida de la poblacién no necesariamente implica la salida de sus intereses
econémicos.
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tectonico en canteria rosada, fue inscrito en la Lista de Patrimonio
Mundial de la UNESCO en 1991. A partir de esta inscripcion se
esperaba motivar su conservacion, asi como impulsar el turismo.
Aunque, sin duda, el nombramiento incentivd en cambios en este
espacio central de la ciudad de Morelia, a diferencia de lo sucedido
en otros centros histéricos con la misma distincion, no se observo
un aumento repentino en las visitas turisticas a la ciudad y la zona
siguié con una tendencia de cambio de uso del suelo de habita-
cional a comercial para atender, principalmente, una demanda
regional. Al mismo tiempo, la inversion publica ha dado como
resultado una conservacion fisica de los grandes monumentos,
mientras que la inversidn privada, enfocada a la creacion de ma-
yores y mejores equipamientos turisticos, también ha redundado
a favor de la ciudad (Mercado Lépez, 2011; Ettinger, 2016).

La antigua ciudad de Valladolid, hoy Morelia, se fundé como ciudad
de espanoles en 1541, en oposicién a Patzcuaro, antigua capital
tarasca donde Vasco de Quiroga habia establecido la sede del
Obispado de Michoacan. Aunque Valladolid mengué por falta
de poblacién en el siglo XV, el traslado de la sede episcopal de
Michoacén a la ciudad después de la muerte de don Vasco favore-
ci6 su crecimiento en los siglos venideros. Se erigié como centro
regional eclesidstico, administrativo y comercial. Como legado de
su pasado, se tiene una superficie delimitada por decreto presi-
dencial de Zona de Monumentos Histéricos de 271,46 hectéareas
que, junto con una zona de amortiguamiento de 210,84 hectéreas,
constituyen el centro histérico de la ciudad, en el cual se ubican
alrededor de 11.000 inmuebles, con 1.113 listados como monu-
mentos histéricos, edificados entre los siglos XVI 'y XIX. La traza
urbana estd articulada por la presencia de un gran nimero de
monumentos religiosos y civiles, asi como por plazas o jardines
publicos. La arquitectura habitacional le da contexto a la arquitec-
tura monumental presentandose en partido de patio central con el
predominio de dos tipologias generales: grandes casonas y casas
modestas de pequefia escala (Ayuntamiento de Morelia, 2001).

Con poco desarrollo industrial, la funcién regional de la ciudad
como centro administrativo y comercial ha seguido vigente, des-
tacando el centro histérico como sitio de esas actividades. Adicio-
nalmente, la ciudad tiene una funcién importante como sede de la
universidad publica estatal con més de 55.000 estudiantes. Varias
facultades y oficinas universitarias tienen sus instalaciones en el
centro histérico y un gran niumero de estudiantes habitan en la
zona, ya sea en albergues estudiantiless o en casas de asistencia.

La dindmica de poblacién en la zona presenta algunas particula-
ridades. En primer lugar, el rango de edades de los habitantes se
encuentra en dos extremos: el 329% estan entre los 10y los 30 afos
y el 30% son mayores de 60. En este tltimo grupo predominan las
mujeres que viven solas, indicando un proceso que tiene que ver
con el ciclo de la vida familiar, la ida de los hijos y el deceso del
esposo. También ayuda a explicar la permanencia, ya que el 42% de
los residentes del centro histéricos manifestaron haber vivido en la
zona por mas de 31 afos. Por su parte, el gran niUmero residentes
jovenes —entre los 20 y 24 aflos- se relaciona con la presencia de

5 Las llamadas casas de estudiantes corresponden a grupos estudiantiles que reciben
subsidio de la universidad pero que son autogobernados.
6 Domicilios privados que rentan habitaciones con alimentacion.
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instituciones educativas y la oferta de vivienda para estudiantes
(Mercado Lépez, Barrios Mufioz y Pérez Ayala, 2016).

En el proceso de elaboracidn del Programa Parcial de Desarro-
llo Urbano del Centro Histérico de Morelia (PPDUCHM) en 2001
(Ayuntamiento de Morelia, 2001) se clasificé a la arquitectura como:
monumental, relevante, tradicional, popular, vernacula o del siglo
XX.7 La monumental se refiere practicamente a la arquitectura pu-
blica, en las siguientes dos categorias —con diferencias de tamario,
y calidad artistica y constructiva- entran las casonas tipicas del
primer cuadro de la ciudad construidas en torno a un patio central.
Las casas vernaculas y populares —que se encuentran en la periferia
de la Zona de Monumentos Historicos— también pueden tener una
distribucién alrededor de patio, pero cominmente tenian en su
origen una sola crujia en el paramento de la calle con el solar en
la parte interior del predio. En ocasiones, si el tamafo del lote lo
permitia, tenia una crujia lateral.

Las dos tipologias presentan problematicas para su uso contem-
poraneo como vivienda. En el caso de las grandes casonas que, en
ocasiones, tiene mas de mil metros cuadrados, resultan demasiado
grandes —con un mantenimiento costoso- para una familia tipica
actual. En el extremo opuesto, las casas populares y vernaculas
de minimas dimensiones dificilmente se pueden adecuar a las
exigencias actuales en términos de espacios e instalaciones.

La estructura poblacional advierte algunos riesgos. La poblacién
femenina mayor de edad representa, como ya se menciond, el final
del ciclo familiar. Se ha observado que, una vez falta la matriarca,
se procede a la divisién de los bienes entre herederos y suelen
venderse las propiedades, alentando el cambio de uso del suelo,
en muchos casos, porque las caracteristicas de la vivienda no se
adecuen a las necesidades actuales de las familias jovenes. Por otra
parte, la poblacién estudiantil es una poblacién flotante que busca
rentas bajas propiciando no solo la sobre densificacién de los in-
muebles —como en el caso de los albergues estudiantiles ubicadas
en casonas—, sino la falta de mantenimiento. Como efecto indirecto
se tiene el uso del suelo comercial con negocios de comida casera
y servicios que demandan los estudiantes con un impacto en las
bajas rentas que se cobran en la zona.

El cambio de uso del suelo en el centro histérico se constata por
varios estudios. Por ejemplo, de una muestra de 99 inmuebles
patrimoniales que fueron catalogados en 1956 con un uso ha-
bitacional en el Reglamento para la Conservacion del Aspecto
Tipico y Colonial de la Ciudad de Morelia, para 1981 solo el 51%
conservaba ese uso (Ramirez, 1981), para el afo 2007 el porcentaje
fue del 32%, en tanto que en 2011 se detecté un incremento en el
uso habitacional de esa misma muestra, registrandose un 42.24%
(Ayuntamiento de Morelia, 2011) (Cuadro 1).

En cuanto al uso del suelo, el cambio para usos especializados en
establecimientos hoteleros propicié una conservacion mayor de
los inmuebles patrimoniales en que se ubican, lo cual, ademas de

7 Esta clasificacion presenta problemas serios por el traslape entre criterios de tama-
Aoy calidad constructiva, y criterios temporales, lo cual obedecid, en parte, a las
caracteristicas de la legislacién mexicana que no considera como un monumento
histérico a las edificaciones del siglo XX.
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Cuadro 1. Usos del suelo y conservacion del patrimonio edificado de propiedad privada en el centro histérico de Morelia

Uso 1981 2007 2011
% de la muestra % de la muestra % de la muestra
Religioso (convento) 0.91 0.7 0.71
Comercial 5.45 17.14 10.00
Cultural 0.00 2.86 3.00
Habitacional 51.82 32.14 42.24
Banco 3.64 3.57 2.00
Oficinas y comercio 10.91 12.86 7.00
Hotel 8.18 5.71 9.00
Restaurante / bar 5.45 12.86 1.00
Educativo 1.82 5.00 3.00
Sin uso 10.91 5.71 5.00
Baldio / derruido 0.91 1.43 1.00

Fuente: Mercado Lopez (2012: 165).

*La muestra incluy6 99 inmuebles de propiedad privada originalmente de uso habitacional que aparecieron en el listado del Reglamento para la

Conservacion del Aspecto Tipico y Colonial de la Ciudad de Morelia de 1956. Los cambios de uso del suelo de esas edificaciones se identificaron

en Ramirez (1981), mediante trabajo de campo efectuado en el aflo 2007 (Mercado, 2012), asi como en Ayuntamiento de Morelia (2011).

ganancias para sus propietarios, ha generado recursos adicionales
que facilitan su conservacién. No obstante, su uso como restau-
rantes y, en particular, como bares ha afectado a las edificaciones
porque, a pesar de tener una mejor condiciéon material, han perdido
su caracter original. Patios techados y convertidos en tiendas o
restaurantes dificultan la lectura del partido original de los edificios,
lo que da como resultado una pérdida en la significacion. Por otra
parte, entre 2001 y 2010 se registraron cambios en el uso del suelo
de 1.010 inmuebles, lo cual equivale a cerca del 9% de las 11.000
edificaciones que existen en el centro historico.

En contra de lo que pudiera pensarse, el uso habitacional no ha
sido un factor determinante para la conservacion del patrimonio
edificado, ya que, en particular, en las viviendas mas modestas se
observaron deterioros, modificaciones y alteraciones porque sus
ocupantes las adectan en la busqueda de contar con mejores con-
diciones de habitabilidad y, en pocos casos, cuentan con recursos
para invertir en una restauracion de calidad.

De acuerdo con lo anterior, la conservacién de los inmuebles ha sido
producto, en buena medida, de las estrategias y acciones del ambito
publico, ya que se ha observado que los inmuebles patrimoniales
privados mejor conservados se ubican en las dreas circundantes de
los edificios y espacios publicos, en los cuales se ha concentrado la
inversién publica, aunque a costa del cambio en su uso.

En contraposicion, las areas periféricas del centro histérico y los
barrios tradicionales han sido relegados de los programas oficiales,
por lo cual presentan una imagen deteriorada. Esa situacion no
solo se debe a la desatencion reciente de esas dreas en las que a lo
largo del siglo XX se ubicé el equipamiento urbano, en particular,
educativo, de transporte y de salud, lo que ocasioné no solo cam-
bios en el uso del suelo de las construcciones aledafos, sino de su

alteracion y destruccién para la edificacion de nuevos inmuebles
que alojaron nuevas funciones.

Pero los cambios en el centro histérico de Morelia también se han
dado en cuanto a su funcionalidad que, a la vez, inciden en el uso
y conservacion del patrimonio edificado. La actualizacién del PP-
DUCHM (Ayuntamiento de Morelia, 2011) aporté datos acerca de
los usos del suelo preponderantes en ese momento: habitacional
(29.5%), equipamiento (18.1%), comercio y servicios (15.9%), mixto
(14.5), servicios y turismo (1.3%), lo cual permite apreciar que, mas
que un sitio turistico, el centro histérico de Morelia es un area urbana
con actividades diversificadas que ha afirmado su condicion ances-
tral de centro urbano y de centro regional. En ese momento con-
centraba una buena cantidad de los giros comerciales de la ciudad,
como el comercio al por menor (23.38%) y al por mayor (15.82%).

La actividad turistica presenta una situacién complicada, ya que,
si bien tuvo una recuperacién sostenida en la década de 1990y
con motivo de la reubicacion del comercio informal en el afio 2001
parecia que se consolidaria, un atentado terrorista en septiembre
de 20088 (Garcia y Herndndez, 2008), asi como la pandemia de
influenza H1N1 registrada en el pais durante los afos 2009 y 2010,
ocasionaron una disminucion en el nimero de visitantes (Ayun-
tamiento de Morelia, 2011), generando una dinamica errdtica en
esa actividad y que ha sido dificil de revertir. Lo anterior, muestra
la fragilidad de esta actividad ante hechos imponderables.

8 Durante la celebracion civica de la Independencia de la nacién, realizada el 15
de septiembre de 2008, un grupo vinculado con el narcotréfico lanzé granadas
de fragmentacion en contra de la poblacién civil reunida en el centro histérico
de Morelia, hecho profusamente difundido en la prensa local y nacional como un
caso inédito en México (Americano, 2017).
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El despoblamiento y sus causas

El aspecto mas relevante del centro histérico de Morelia es su des-
poblamiento: mientras que en el afo 2000 se registraron 38.988
habitantes en el centro, diez aflos después fueron 28.114. por
el contrario, el resto de la ciudad se expandié en el territorio y
el numero de habitantes se incrementé de 415.112 en 1990, a
597.211 en 2010 (Ayuntamiento de Morelia, 2011). Lo anterior
marca una tendencia que, de mantenerse, propiciara que para el
afno 2030 solamente se cuente con 15.085 pobladores (Grafica
1). Es importante sefalar que esta tendencia poblacional ya se
registraba en el PPDUCHM de 2001, por ello, este instrumento
sefalaba la pertinencia de realizar diversas acciones para revertirla,
sin embargo, ninguna se llevé a la practica.

Como consecuencia del despoblamiento, los inmuebles con uso de
vivienda también decrecieron entre 2001 y 2005, incrementandose
ligeramente para 2010. No obstante, el indice de hacinamiento y
el niumero de hogares ha disminuido, lo cual significa que, si bien
existen mas inmuebles con uso de vivienda, el nimero de sus
ocupantes ha bajado. Unos de los resultados son la pérdida de la
vitalidad de las actividades cotidianas de esta area urbana, el in-
cremento de inmuebles abandonados y su consecuente deterioro,
y pérdida de la arquitectura patrimonial y contextual (Mercado
Lépez, Barrios Mufioz y Pérez Ayala, 2016).

A pesar de algunas inversiones en viviendas en el centro histori-
co, no se atestigua ninguin proceso de gentrificacion, pero si de
expulsién de la poblacién, que es uno de los factores que mas
amenaza la autenticidad del sitio. Hiriart Pardo (2013: 247) sefala
que la pérdida de habitantes “se ha agravado en la ultima década

Grafica 1. Proyeccion de la poblacién en el centro histérico de Morelia a 2030

estimando que en el periodo 2000-2010 se han perdido 10,800
habitantes, declive que continuara mientras no se instrumen-
ten programas que incentiven la habitabilidad de esta zona” El
fendmeno de la disminucién de uso habitacional tiene muchas
implicaciones, desde las pérdidas fisicas por abandono, hasta una
cadena de otras pérdidas: la carniceria que desaparece, la fruteria
que ya no estd, la panaderia que cierra sus puertas, la ausencia de
tiendas de abarrotes, por ejemplo. Los negocios de consumo local
suelen reemplazarse por comercios enfocados a los visitantes, mas
que a los residentes de la zona. El proceso cambia radicalmente el
caracter del espacio central de la ciudad que deja de ser un centro
diverso donde distintos usos — comercial, de servicios y habitacio-
nal- conviven equilibradamente. De ser lugar propiamente de la
vida cotidiana para la mayor parte de la poblacién, se convierte en
un espacio para el trabajo y para la visita para la poblacién local y
para el turismo nacional.

Un estudio realizado por Mercado Lépez, Barrios Mufioz y Pérez
Ayala (2016) entre los habitantes de dos zonas del centro histérico
—el drea con mayor expulsién de poblacién y el de mayor poblacién
residente- identificé las ventajas y desventajas percibidas de vivir
en el sitio que permite entrever algunos factores o causas de la
expulsién de poblacién. En el Area Geoestadistica Basica (AGEB)
mas poblada, un 59% de los encuestados manifesté haber here-
dado su vivienda, un 15% la rentaba y un 26% manifesté haberla
comprado. En el 4rea menos poblada, un 40% la heredo, un 25%
la rentaba y un 35% dijo haberla comprado. Es de notar que en la
zona de mayor uso habitacional se trataba de residentes que ha-
bian heredado su vivienda o eran propietarios de ella, en contraste
con la proporcién relevante de rentistas en la zona de menor uso
habitacion. Esto podria significar un mayor arraigo en el caso de
los herederos, pues vivieron su infancia y su juventud en el centro.

Fuente: Ayuntamiento de Morelia (2011: 91).

38| Bitacora29 enero- abril de 2019

60.000
50.000 54.819
n ’ %,
L
c 47527 41.205
8 40.000
o) 35.724
© 38.988
= 30.972
P 30.000 33117 26.852
= 23.280
2 28.144 ’
(] 20.000 24.081 =
~:Es 20.605
z 17:630 15.085
10.000
O T T T T T T T T 1
1980 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2025 2030
e PPDU CHM, 2001 PPDU CHM, 2011
Fuentes:
INEGI, Censos y conteo de poblacién y vivienda (1980 - 2010)
Proyecciones de poblacion 2015-2030: CONAPO, PPDUCHM, 2001 y elaboracion propia CONURBA 1+D



A través de la aplicacion de encuestas se tuvo una aproximacion a
lo que motiva la permanencia de los habitantes en el centro. Con
relacion a los datos anteriores, cabe mencionar el alto porcentaje
de habitantes que heredaron la vivienda, lo que implica cierto
arraigo al espacio central de la ciudad. Algunos entrevistados
explicaron que sus casas en el centro seguian siendo el punto de
reunién familiar y por eso la conservaban.

Los entrevistados también aludieron a ventajas especificas de vivir
en el centro, como la facilidad y rapidez para acceder a diferentes
tipos de equipamiento, gracias a las cortas distancias y economia
del transporte publico. El transporte colectivo permite el acceso
a diversos sectores a un costo madico, lo cual importa debido a
que, en el drea mas poblada, el 57% de la poblacién no cuenta con
automovil propio y, en la de menos habitantes, el 35% estan en
la misma situacion. En ese sentido, a los arrendatarios les atrajo la
cercania del lugar al campus universitario y a diferentes tipos de
comercio. Las personas en edad productiva explicaban que no se
desharian de la vivienda por la cercania a las escuelas de sus hijos
0 a sus propios trabajos.

Con las ventajas evidentes que percibian los habitantes al residir
en el centro histérico queda por explicarse el abandono. Hay dos
tipos de factores: unos relacionados con algunos inconvenientes
de vivir en dicha zona de la ciudad y otro que se vincula con el ciclo
de la vida familiar, cuestiones econdmicas y valorativas.

En el primer rubro, los residentes identificaban como un problema
constante el hecho de que se trata de un espacio en pugna. Por
una parte, agrupaciones gremiales, asociaciones civiles, y grupos
politicos realizan marchas y mitines mientras, por otra, los gobier-
nos estatal y municipal promueven conciertos, festivales, carreras
deportivas y otras actividades. En todo caso, el cierre constante
de calles y la aglomeracion de personas fue identificado por los
habitantes como un inconveniente, aunado al desorden en el
trafico. Relacionado con la cuestién de la congestion, esta el de
disponibilidad de estacionamientos que afecta a la minoria que
cuentan con un carro particular, pero también incide en la desea-
bilidad de vivir en el centro. Alli, la gran mayoria de las viviendas
no cuenta con espacio para parquear el vehiculo y la pugna en la
calle por los cajones se agrava por la presencia de oficinas guber-
namentales, dependencias y escuelas asociadas a la universidad
que atraen usuarios cuyos vehiculos permanecen por periodos
largos en la calle.

Otro tema élgido es el de la seguridad, una de las preocupaciones
de los habitantes del centro (50%), aunque habria que reconocer
que es un problema generalizado en la ciudad. La oferta de ser-
vicios de prostitucion en algunas partes del centro histérico es
percibida por sus residentes como un peligro o, en el menor de
los casos, como un inhibidor del uso de los espacios publicos por
parte de sus familias (Torres, 2017; Magallan, 2018).

La conversion del espacio central de la ciudad en sitio de ocio dio
como resultado la apertura de un gran nimero de bares y centros
nocturnos, causando molestia entre los habitantes de la zona
(Ayala, 2018; Pérez, 2017). Sin duda, el ruido que estos producen,
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aunado a la contaminacion auditiva durante el dia, hace menos
deseable vivir en esta parte de la ciudad.

Otro aspecto interesante a considerar tiene que ver con los giros
comerciales en la zona. Se menciond con anterioridad la pérdida de
negocios que atendian la demanda de residentes, lo que dificulta
la vida cotidiana en la medida en que los productos de primera
necesidad ya no estan a la vuelta de la esquina. Un levantamiento
detallado realizado entre 2015 y 2016 (Urquiza Martinez, 2016)
plasmado en graficos revela la relacién entre cambios demo-
graficos y la presencia de diferentes tipos de comercio. El autor
identifica la presencia importante de negocios de telefonia celular
y electrdnicos, asi como la ubicacién de corredores de negocios de
ropa y telas dirigida a un consumo regional de nivel medio y bajo,
que genera en algunas calles un trafico peatonal pesado. Por su
parte, es de singular importancia el niUmero de restaurantes en la
zona, sin embargo, hay una gran diversidad en el tipo de estable-
cimiento que va desde el pequeno local con una oferta de comida
econdmica, hasta los restaurantes de alta cocina ubicados en el
primer cuadro de la ciudad. Cabe mencionar que son contados los
negocios dirigidos al turismo.

El cambio en el uso del suelo provoca un ciclo, en el cual, conforme
el uso comercial se apodera de las calles, se afecta la habitabilidad
para residentes y, a la vez, se incrementa el valor del predio en
términos de rentas para su uso comercial, fenémeno que alienta
el abandono del uso habitacional.

Entre los factores que inciden en la expulsién de la poblacion
y que no tienen que ver directamente con los inconvenientes
de vivir en el centro se reconoce el ciclo de vida de las familias.
Cuando las propiedades se heredan suelen venderse o rentarse
con la finalidad de poder repartir el valor entre los herederos. La
renta o venta de los inmuebles, a menudo, resulta en un cambio
de uso de suelo, pero también representa una modificacion en la
manera de valorar el inmueble. En lugar de ser hogar, se transforma
en un bien econémico. La inversion en el mantenimiento, en vez
de ser una accién que favorece la calidad de vida, se convierte en
un detrimento a las ganancias. Los nuevos propietarios observan
que es mas provechoso econdmicamente buscar alternativas de
uso del inmueble, que habitarlo. Una tendencia actual es la oferta
de viviendas para la renta directa en plataformas en internet. En
sitios como Airbnb o Sabbatical Homes se observa un crecimiento
rapido del sector de vivienda turistica. En agosto de 2016 sélo
se ofrecian en Airbnb tres alojamientos en el centro de Morelia,
mientras que para enero de 2018 la oferta era de 77. La experiencia
con la vivienda turistica en ciudades europeas y estadounidenses
advierte grandes riesgos para la ciudad ya que este uso suele
fomentar el abandono de residentes permanentes al encarecer
las rentas (Bellafante, 2018).

Para el caso de Morelia, el fendmeno de envejecimiento de la po-
blacion en el centro de la ciudad es un factor importante a tomar
en consideracién, particularmente, porque indica la posibilidad de
cambios radicales en un periodo corto de tiempo en que las viviendas
pasan a un proceso de herencia que suele resultar en su venta o usu-
fructo econémico y, por ende, en el abandono del uso habitacional.
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Reflexiones finales

Desde el aflo 2002, cuando el gobierno municipal comenzé a
apostar por la turistizacién del centro histérico de Morelia, Cabrales
Barajas (2002: 153) advirtié sobre la conveniencia de

abordar el tema de la capacidad de acogida del centro histérico
de tal forma que se llegue a un sano equilibrio entre diferen-
tes usos, evitando que el turismo domine y con ello sature y
trastoque culturalmente el espacio en detrimento que de él
hacen los ciudadanos locales. El casco histérico ha de ser un
espacio armonico de cruce social entre ciudadanos y turistas.

Las tendencias observadas son claras: un mayor uso del espacio
central para actividades de ocio y, al mismo tiempo, el abando-
no, el empobrecimiento, el envejecimiento de la poblacién en
la zona central, la pérdida de comercios de proximidad y un uso
intensificado de la zona para eventos culturales. Algunas de ellas
—el empobrecimiento y el envejecimiento de la poblacion- se
han experimentado en otros centros histéricos mexicanos como
precursores de procesos de gentrificacion. El problema del declive
poblacional se detect6 desde 2001, pero no se han generado poli-
ticas publicas para detenerlo. Al contrario, con el impulso constante
del uso del espacio central de la ciudad para actividades de ocio y
para el disfrute de visitantes, se ha agravado el problema.

Consideramos que se estd en un momento clave para este centro
histérico, el cual se enfrenta a amenazas como el uso creciente de
vivienda turistica y la sobreexplotacion de la zona centro como
sede de eventos culturales, deportivos, y politicos. Pero también se
presentan oportunidades para revertir algunos procesos y encau-
zar el desarrollo del centro para lograr tanto la conservacion fisica
de los inmuebles a través de la inversion, como la convivencia de
diferentes grupos -residentes y visitantes— en el espacio.

Una oportunidad que poco se ha explotado radica en el uso de
la zona de amortiguamiento en donde la normatividad permite
ubicar equipamientos, contener usos y desarrollar oferta de
vivienda nueva. No obstante, no existen iniciativas publicas o
privadas que capitalicen el potencial de esta zona urbana. Una
excepcién es un desarrollo de departamentos llamado Centrika
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que, de ser exitoso, puede marcar una tendencia en el futuro que
atraiga a una poblacién joven con mayor poder adquisitivo que
los habitantes actuales, aunque, como sefala Delgadillo Polanco
(2008), la oferta de vivienda no necesariamente se acompana de
repoblamiento.

Por otra parte, aunque en las uUltimas décadas se ha resignificado
el centro histérico de Morelia, ain no existe una valoracién de
zona como lugar para vivir. A partir de 2001, cuando se expulsé el
comercio informal de las plazas y los portales, y se emprendié un
programa de rescate, el centro se volvié de moda entre la pobla-
cién local como sitio de ocio, especialmente entre los jévenes que
acuden a él asiduamente. Surgieron un gran niumero de negocios,
sobre todo de restaurantes, cafés y bares para atender a esta obla-
cion. Sin embargo, y a pesar de su significacion simbolica, carece de
deseabilidad como sitio de vivienda, en parte por los problemas de
transito, de marchas y protestas, y de estacionamiento y, en parte,
por los giros que se han apoderado de la zona, entre ellos, los bares,
que implican ruido en la noche. A diferencia de lugares que han
sufrido la gentrificacién, Morelia todavia goza de un mercado de
la vivienda asequible. Si bien, se han perdido muchos negocios de
proximidad, no han sido reemplazados por tiendas enfocadas al
turismo o a la venta de objetos de lujo, por el contrario, atienden
una poblacién regional con una oferta importante de electrénicos,
telas, ropa, entre otros giros. La gentrificacion comercial, que es
a menudo el primer paso para la gentrificacion de la vivienda, no
se observa en Morelia (Herndndez Cordero, 2016). Esto sugiere
la posibilidad de incentivar una revaloracion del centro histérico
como un lugar para ser habitado por diferentes sectores de la
poblacion. Como sefalan Sorando y Ardura (2016: 17)

la conquista del centro que lleva a cabo esa nueva clase media
emergente lo mas importante no son las facilidades de trans-
porte o la proximidad de los lugares de ocio, sino la imagen
gue proyecta y que reafirma la identidad de sus habitantes.

La revaloracion del centro histérico como lugar para vivir podria, a
largo plazo, incidir en un repoblamiento que mantuviera caracte-
risticas de diversidad entre sus habitantes y asi evitar la gestién de
“una ciudad ‘exclusiva’ (y excluyente) para la poblaciéon de elevados
ingresos, que tiende cada vez mas a aislarse y no identificarse con
respecto a la ciudad existente” (Balbd, 2003: 81). I(B
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