
  35(94) : 51-76, november  2018 51ARTÍCULO: PReCARiedAd URbAnA, desALOjOs y viviendA en eL CenTRO hisTóRiCO de LimA /Manuel 
Dammert  Guardia

PRECARIEDAD URBANA, 
DESALOJOS Y VIVIENDA EN 
EL CENTRO HISTÓRICO DE 
LIMA1

Manuel Dammert Guardia2

Resumen

Este artículo discute los mecanismos de acceso 
residencial en inmuebles deteriorados en el área 
central histórica de Lima, las disputas por el uso 
de suelo y el desalojo como forma de apropiación 
de los predios. Con información cualitativa prove-
niente de trabajo de campo en el centro de Lima, 
la propuesta que subyace es que Barrios Altos se ha 
ido transformando en un área urbana precarizada 
desde mediados del siglo XX, lo cual se expresa 
principalmente en los asuntos de la propiedad, 
las estrategias residenciales y de tenencia. En este 
ámbito, los desalojos configuran las estrategias y 
repertorios de acción de los residentes que viven 
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Abstract

This paper addresses the mechanisms for residential 
access to deteriorated buildings in the historic 
central area of Lima, disputes over land use and 
evictions as a way of appropriating property. Based 
on qualitative information from field work in the 
center of Lima, it is suggested that Barrios Altos has 
been turning into a precarious urban area since the 
mid-twentieth century. This precarity is expressed 
mainly in property issues, residential strategies, 
and tenure. In this context evictions configure the 
strategies and actions of residents who live in the 
middle of the principal tensions in the area: the 
dispute between residential function and the need 
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en medio de la tensión principal del área: la dispu-
ta entre las funciones residenciales y la necesidad 
de expansión de las centralidades metropolitanas 
de comercio y servicios. Este tema tiene la pecu-
liaridad de ser poco atendido por la investigación 
urbana, por lo que la intención es aportar una crí-
tica en el estudio de las áreas históricas centrales 
y contribuir en la comprensión de la reproducción 
residencial de los sectores populares.
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for an expansion of urban centralities for trade 
and services. This topic has the peculiarity of being 
disregarded by urban research; therefore, the aim 
is providing a critical point of view in the study 
of central historical areas and contributing to a 
better understanding of residential reproduction in 
working class sectors.
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Introducción

Las áreas centrales históricas se caracterizan 
por una serie de paradojas y tensiones: alta con-
centración de patrimonio material; alta densidad 
de residentes en situaciones de pobreza y preca-
riedad tanto laboral como residencial; y fragmen-
tación socio-espacial como modelo de producción 
urbano. Los centros históricos son “espacios dis-
putados” (Duhau y Giglia, 2004) por la multipli-
cidad de funciones urbanas que realizan (Carrión, 
2010; Delgadillo, 2008a y 2008b; Hiernaux y Gon-
zález, 2008; Rojas, Rodríguez y Wegelin, 2004) y 
los conflictos que se derivan de ellas. La tensión 
más importante se deriva de la coexistencia de 
funciones residenciales y funciones de centrali-
dad urbana (empleo y movilidad) (Coulomb, 2012; 
Dammert Guardia, 2017). 

En las últimas décadas, la investigación urbana ha 
privilegiado el análisis de los procesos de recambio 
poblacional, desplazamiento y gentrificación, los 
impactos territoriales del turismo, el carácter de es-
pacio público de las centralidades históricas, o las 
políticas de preservación del patrimonio material. 

Este artículo aborda una temática que pasa desa-
percibida en los debates actuales: los desalojos y 
las disputas por el uso del suelo en áreas centrales 
tugurizadas. El tema se desarrollará en torno a tres 
argumentos centrales: primero, las áreas centrales 
históricas se consolidan como modelos de frag-
mentación socio-espacial. Junto con la existencia 
de áreas “privilegiadas” (de intervenciones públi-
cas y privadas, asociadas al turismo y la recupe-
ración urbana), existen otras áreas caracterizadas 
por la disputa del uso de inmuebles deteriorados 
para reconvertirlos en usos comerciales y depósi-
tos (formales e informales). En segundo lugar, se 
demuestra que los residentes son sujetos activos 
que despliegan estrategias y repertorios de acción 
frente a los conflictos por el suelo y la propiedad, y 
la inseguridad de la tenencia. La posibilidad de ser 
desalojados forma parte de la cotidianidad y, pese 
a que son eventos disruptivos, son normalizados 
y organizan el tiempo social y las estrategias re-
sidenciales. En tercer lugar, los procesos descritos 
configuran un proceso de precarización urbana, 
de acumulación de desventajas sociales. De esta 
manera, este texto establece un aporte crítico en 
el estudio de las áreas históricas centrales y en la 
comprensión de la reproducción residencial de los 
sectores populares. 
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La discusión se centra en el estudio de caso de Ba-
rrios Altos3, una de las áreas residenciales que con-
forman el distrito de Cercado de Lima y el Centro 
Histórico de Lima (CHL, en adelante). Este barrio 
se caracteriza por los conflictos por el uso residen-
cial de los inmuebles debido a la presión que ejerce 
la centralidad comercial y su requerimiento de 
espacios próximos para la instalación de almacenes 
y, en menor medida, la especulación urbana dado 
el incremento del valor del suelo. La disputa por el 
uso del suelo involucra –a grandes rasgos– a dos 
actores: por un lado, los vinculados a las activida-
des comerciales en torno a Mesa Redonda y el Mer-
cado Central (también ubicados en el Cercado de 
Lima), que constituyen la segunda centralidad me-
tropolitana de puestos de trabajo más importante 
(González y Pozo, 2012); y, por otro, los residentes 
de predios tugurizados de Barrios Altos. 

El tugurio es un mecanismo de acceso residen-
cial de los sectores “populares” en áreas centrales de la 
ciudad y que se definen como predios que poseen las 
siguientes características: hacinamiento, materiales in-
adecuados, limitaciones en el acceso a servicios básicos, 
vulnerabilidad de la propiedad. En Barrios Altos exis-
ten distintas tipologías de viviendas colectivas: quintas, 
conventillos, casa vecindad, callejones, etc. Se diferen-
cian por fecha de construcción, tipo de construcción, 
modificaciones. En este artículo se usa indistintamente 

3 Son dinámicas urbanas transversales a otras áreas residencia-
les del centro histórico. 

la denominación de “vivienda colectiva” o quintas para 
referirnos a los distintos tipos de inmuebles (véanse 
Dreifuss, 2005; Henry, 1977; Panfichi, 1995).

En el distrito de Cercado de Lima se encuentra 
uno de cada cuatro predios tugurizados de toda la 
ciudad y más de 10 mil familias en Barrios Altos 
residen en estos inmuebles. La bibliografía sobre 
tugurios en Lima ha señalado la vulnerabilidad de 
la propiedad, las formas de organización de vida 
cotidiana y los vínculos que establecen los residen-
tes, los mecanismos de reproducción de pobreza, 
la ausencia de políticas de renovación urbana y la 
configuración de un espacio “residual” de las polí-
ticas patrimoniales (Arroyo, 1994; Chirinos, 1996; 
Henry, 1977; Harms, 1997; Ludeña, 2011; Panfichi, 
2013; Sánchez León, Guerrero y Calderón, 1979).

Este artículo discute cómo –en un contexto de re-
configuración del área central histórica de la ciu-
dad a partir de la década de los noventas (Ludeña, 
2002, 2011)– los procesos de desalojo configuran 
los repertorios de acción de los residentes y actores 
interesados en el uso de los predios. 

Los desalojos son un problema invisible de la vi-
vienda (Hartman y Robinson, 2003) y es difícil 
saber con exactitud su magnitud (Desmond y 
Shollenberger, 2015). Tienen repercusiones nega-
tivas en términos psicológicos, de salud o de la 
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FIGURA 1. LÍMITE DEL CENTRO HISTÓRICO DE LIMA (AL MAPA ORIGINAL SE LE HA AGREGADO –DE MANERA 
REFERENCIAL– LA UBICACIÓN DE BARRIOS ALTOS). 

Fuente: PROLIMA (2018). 
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posibilidad de acceder a un mejor entorno residen-
cial (Desmond y Bell, 2015). Además, los desalojos 
configuran una dimensión central de la precarie-
dad urbana, puesto que reproducen la condición de 
pobreza de sus habitantes (Desmond, 2012, 2016) 
y están asociados a las dinámica de desplazamien-
to que son el centro del “modelo de acumulación 
por desposesión del hábitat” (Janoschka, 2016, p. 
38). Por estas razones, representa un tema funda-
mental para la comprensión de las transformacio-
nes urbanas (Brickell, Fernández, y Vasudevan, 
2017; Desmond, 2016; Delgadillo, 2016a y 2016b; 
Janoschka, Sequera y Salinas, 2014; Muñoz, 2017; 
Slater, 2006; Toscani, 2018; Purser, 2016).

Se debe advertir que Barrios Altos representa un 
caso de continuidad en el tiempo de precarización 
urbana. Los desalojos no son una situación nueva 
en el CHL y en áreas como Barrios Altos. Lucía4 
había vivido toda su vida en una de estas “quintas” 
del CHL hasta que el desalojo de ella y su padre 
fue inevitable. Desde finales de la década de 1990 
empezaron las presiones por desalojar a su familia 
y vecinos para de construir un centro comercial (o 
depósito) en el terreno. 

“Hicieron un huaqueo [saqueo] y se metieron por 
todos los cuartos. Empezaron a tumbar encima de 
uno las casas. Eran 40 familias, y las 40 familias 

4 Todos los nombres se han modificado para mantener el 
anonimato. 

todas se han ido asustadas. Se fueron de miedo, 
pues, ¿no? Porque los matones venían a demoler”. 

El desalojo fue ilegal, pero bastó con que iniciara el 
juicio para forzar la salida de los residentes. Lucia 
se mudó a un cuarto de otra quinta a unas cuan-
tas cuadras, pagando al inquilino anterior para su 
traspaso. Luego de costear el alquiler durante unos 
meses, ha dejado de pagarlo, al igual que sus veci-
nas, y se enfrenta a un nuevo proceso de desalojo. 

El artículo se organiza de la siguiente manera: la 
primera sección expone la metodología del estu-
dio. A continuación, la descripción el estudio de 
caso. La tercera sección discute el tipo de arreglos 
de propiedad existentes en Barrios Altos. La cuarta 
sección hace referencia a los desalojos y su relevan-
cia para comprender las estrategias que adoptan 
los residentes. Finalmente, los argumentos desa-
rrollados llevan al planteamiento de algunas líneas 
conclusivas a manera de cierre. 

Metodología

El trabajo de campo5 se realizó entre los años 2010 
y 2014. Se realizaron alrededor de 100 entrevistas 
semiestructuradas a residentes y miembros de 

5  El trabajo de campo contó con el valioso apoyo de Tania Ramírez 
e Ivonne Méndez. 
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juntas vecinales del distrito de Cercado de Lima 
(respetando cuotas de edad y sexo) de Barrios Al-
tos y otras áreas del distrito (74 entrevistas), a fun-
cionarios públicos (10 entrevistas), comerciantes y 
trabajadores de Mercado Central y Mesa Redonda 
(cinco entrevistas), y especialistas en el tema (ocho 
entrevistas). Adicionalmente, se aplicaron instru-
mentos de observación en las áreas públicas y vi-
viendas colectivas con el objetivo de problematizar 
patrones de convivencia, usos y formas de apro-
piación del espacio público, así como para comple-
mentar las entrevistas realizadas. 

El acceso al trabajo de campo se organizó en tor-
no a las asociaciones vecinales, contactándolas di-
rectamente gracias al registro de asociaciones que 
posee la Municipalidad Metropolitana de Lima, o 
a través de instituciones de la sociedad civil que 
poseen una importante trayectoria de trabajo en 
esta zona, como es el caso de CIDAP (Centro de 
Investigación, Documentación y Asesoría Pobla-
cional). Una vez establecidos los contactos inicia-
les, se realizó una estrategia de “bola de nieve” 
que permitiera ampliar el número de entrevistas. 
La información cualitativa permite identificar las 
estrategias que despliegan los residentes. El pro-
pósito es visibilizar estos hechos no como acciones 
individuales. Por el contrario, interesa utilizar la 
información de las entrevistas para construir casos 
típicos bajo el supuesto de que sus estrategias for-
man parte de repertorios compartidos, marcos de 
referencia comunes. La discusión en este artículo 

fue tomada de los casos de residentes que poseen 
mayor inseguridad de la tenencia y residen en pre-
dios tugurizados. 

Es importante señalar algunos rasgos de la coyun-
tura en la que se realizó el trabajo de campo. Por 
un lado, el gobierno municipal estaba a cargo de 
un grupo político de izquierda liderado por Su-
sana Villarán (2010-2014), que elaboró una serie 
de normativas, operativos y un discurso público 
acerca de la necesidad de enfrentar los desalojos 
y la situación de pobreza de los residentes del dis-
trito de Cercado de Lima. Expresión de esto son 
los intentos por elaborar la actualización del Plan 
Maestro del Centro Histórico, el Protocolo de In-
tervención en Caso de Desposesión Legal (un ins-
trumento de carácter no normativo, que tenía por 
objetivo brindar información a los residentes que 
enfrentaran procesos de desalojo), operativos rea-
lizados por la fiscalía municipal para cerrar depó-
sitos ilegales, entre otras acciones. Pese a esto, no 
se lograron resultados trascendentes en materia de 
renovación urbana y vivienda en áreas centrales 
históricas. Por otro lado, el gobierno nacional pro-
mulgó la Ley 29415 sobre saneamiento físico legal 
de predios tugurizados con fines de renovación ur-
bana (y su posterior reglamento el año 2010) que 
generó incentivos para la creación de asociaciones 
vecinales y cambios en la estructura institucional 
de la municipalidad (la creación de una subgeren-
cia de renovación urbana). Estos dos aspectos pro-
movieron una “ventana de oportunidad” para la 
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asociación vecinal (requisito establecido por la Ley 
29415) y la visibilidad de los problemas de desalo-
jo y necesidad de discutir un proyecto renovación 
urbana en el distrito de Cercado de Lima. 

Configuración de la 
precariedad urbana 

El CHL es resultado de la urbanización de ciudad 
(Hardoy y Gutman, 1995). Desde fines del siglo 
XIX, se inició la movilidad residencial de sectores 
medios y altos desde el área céntrica hacia nuevas 
áreas de expansión urbana (Ludeña, 2002), situa-
ción que se consolidó en las primeras décadas del 
siglo XX. En paralelo, el crecimiento poblacional, 
debido a la migración interna –desde la década 
del cuarenta, principalmente–, se manifestó en las 
distintas estrategias de acceso residencial de los 
sectores populares: por un lado, las invasiones y 
producción de vivienda en áreas periféricas o suelo 
de mala calidad en espacios centrales; y, por otro, 
el acceso residencial en áreas urbanas centrales a 
través del alquiler y la vivienda colectiva. 

A diferencia de los “asentamientos informales” 
(Calderón, 2005; Driant, 1991), los tugurios o vi-
viendas precarias en áreas centrales corresponden 
al deterioro del conjunto de estos espacios urba-
nos. Estas particularidades se pueden comprender 

mejor si presentamos un resumen de los principa-
les momentos de transformación del CHL y de la 
trayectoria de los inmuebles destinados a vivienda 
ubicados en áreas como Barrios Altos. En el primer 
momento, en Barrios Altos coincidían inmuebles 
de propiedades de distintos sectores sociales, ins-
tituciones públicas, universidades y viviendas de 
sectores trabajadores. Hasta finales del siglo XIX, 
“coexistían en espacios residencialmente cercanos 
la heterogénea plebe limeña y familias provenien-
tes de la aristocracia” (Panfichi, 1995, p. 34). El 
segundo momento inició durante la primera mi-
tad del siglo XX, en que la expansión de la ciudad 
y la urbanización de áreas destinadas a sectores 
medios y altos dio paso a una “estrategia rentista 
de las familias e instituciones propietarias de es-
tos predios [a través de la venta, construcción de 
viviendas colectivas y alquiler director de sus pro-
piedades] [ubicados en el área central]” (Panfichi, 
2013). Es decir, es el establecimiento del régimen 
de inquilinato y la consolidación de un perfil de 
residente más homogéneo de sectores populares.

En el tercer momento, que se consolida durante la 
segunda mitad del siglo XX, se agudiza el deterioro 
material del centro histórico en su conjunto, debi-
do a la ausencia de políticas públicas. Durante este 
periodo se termina de consolidar el tugurio como 
modelo residencial, la pérdida de valor de los in-
muebles en áreas centrales y la precarización de la 
propiedad (Programa de Naciones Unidas para el 
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Desarrollo [PNUD], 2005). Entre 1981 y 2004, las 
viviendas tugurizadas en el distrito de Cercado de 
Lima pasaron de 15,660 a 27,094 (CIDAP). Entre 
los factores estructurales asociados a esta situación, 
se encuentra: las políticas de control de precios de 
alquiler en áreas centrales, la ausencia de políticas 
de vivienda para sectores de bajos recursos, las di-
námicas de inserción migratoria y rol de recepción 
que cumplían las viviendas en áreas centrales. Ade-
más, incrementan los problemas en la regulariza-
ción de la propiedad debido a problemas judiciales, 
fallecimiento de antiguos propietarios, y acciones de 
compraventa legales, irregulares o ilegales.

Los arreglos de la propiedad son múltiples y com-
plejos. Un residente narra así el caso de la quinta 
en la que vive: 

“los propietarios [originales] eran 7 hermanos, y 
uno de ellos era de los que arrendaban a los suba-
rrendatarios y ya, pues. De ahí no se supo más nada 
hasta que un día vino la señora que decía que era la 
dueña. Pero nosotros no conocíamos, nunca cono-
cimos quien era dueño. Siempre sabíamos que ha-
bía herederos, pero nunca conocimos quienes eran 
dueños”. 

El caso de otra quinta permite entender aún más 
los problemas vinculados a la propiedad: “El pre-
dio perteneció a una persona natural, fue siempre 
un lugar de vivienda, pero con el paso de los años 
la señora se quedó sola, y se quedó con la totalidad 
del predio”. Al fallecer, le dejó el predio a una aso-
ciación religiosa. 

“Luego, en el año 71, las madres [monjas] le venden 
a un tal señor que es el que compra el predio y que 
les ha venido cobrando la renta del momento en que 
ingresó. Nosotros lo consideramos como propieta-
rio y le pagamos a él la renta, pero con el tiempo nos 
dimos cuenta de que él no era propietario, que no 
tenía inscrita la propiedad en Registros Públicos». 

Durante este periodo, la situación inicial de inqui-
linato de sectores bajos ha dado paso a la existen-
cia de “precaristas” (ex-inquilinos que dejaron de 
pagar alquiler, y, además, subarrienda)” (Calde-
rón, 2005, p. 51). Los arreglos de propiedad son 
irregulares y los inmuebles presentan problemas 
de propiedad, juicios y tráfico ilegal de propiedad. 
Estas características marcan una diferencia respec-
to a los regímenes de inquilinato en los “asenta-
mientos irregulares” (Rodríguez, Rodríguez y Za-
pata, 2018). En los asentamientos –caracterizados 
por dinámicas de “urbanización inversa” (Pírez, 
2016)–, el inquilinato puede corresponder a una 
estrategia de acumulación de capital “informal”. 
Sin embargo, en las áreas centrales se da la pérdida 
de valor de los inmuebles, junto con la consolida-
ción de un modelo de precarización de la vivienda 
y del régimen de inquilinato. 

El marco normativo del inquilinato en las áreas 
centrales y en los tugurios ha tenido pocos cam-
bios en las últimas décadas. Las leyes de inquilina-
to se han concentrado en controlar y otorgar mayor 
seguridad al inquilino en gran parte del siglo XX, 
con excepción de hitos como el de 1977 cuando 
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el Estado fijó las rentas para los alquileres de es-
tos predios (Decreto Ley 21938). Aunque se mo-
dificó durante el gobierno de A. Fujimori (1991) 
con la derogación y modificación a la ley (Decreto 
Ley 709-Ley de promoción a la inversión privada 
en predios para arrendamientos), que contempla 
una protección temporal (por tres años) para los 
residentes de predios que tengan un valor bajo de 
autoevalúo. Esta protección se ha ampliado luego 
en distintas ocasiones. 

En el cuarto momento –a partir de la década de los 
noventa– se suma un rasgo adicional: los inmuebles 
adquieren mayor valor para usos asociados a las ac-
tividades de comercio y servicios presentes en el en-
torno (Mercado Central, Mesa Redonda). Es decir, 
se revaloriza el uso del suelo no residencial debido 
a la saturación del área comercial y la necesidad de 
ocupar predios del entorno para fines de localiza-
ción de productos (depósitos) o galerías de venta. 

La década de los noventa representará un nuevo 
contexto para el CHL (Ludeña, 2002), pues la ges-
tión del alcalde Andrade (1996-2001) realizará una 
importante intervención para recuperar el centro 
histórico con la formulación del Plan Estratégico 
de Recuperación del Centro Histórico (1998). Dos 
aspectos caracterizaron estas intervenciones: la “re-
modelación y puesta en valor de los espacios públi-
cos de mayor densidad simbólica” (Chion y Lude-
ña 2005, p. 154); y la reubicación de comerciantes 
informales que ocupaban las calles del centro. Así, 

en los años noventa el centro cambiará de rostro, 
aunque solo de manera parcial. Durante la década 
de 2000, el centro adquirió nuevas características 
en términos de las intervenciones público y pri-
vadas, seguridad en el núcleo histórico del CHL, 
entre otros. A esta situación, se agrega que durante 
la gestión del alcalde Castañeda (2002-2010), ca-
racterizada por la ausencia de un proyecto para el 
centro, se aprobó la desregulación de los usos del 
suelo (Ordenanza 0893, 2005) flexibilizando las 
restricciones y el desarrollo de mayor número de 
actividades económicas en el centro. 

El centro histórico de Lima tiene una extensión de 
1,022.81 ha, distribuida en los siguientes distritos: 
68% en el Cercado de Lima, 28% en el distrito del 
Rímac y 04% en otros distritos del entorno (Figu-
ra 1). El área declarada patrimonio cultural de la 
humanidad en 1991 por la UNESCO es de 239.69 
Ha. (23% del total del CHL), y según el Censo 
2007, tiene 146,126 habitantes, de los cuales 67% 
corresponde al Cercado de Lima, 32% al distrito 
del Rímac y el 0,1% restante a otros distritos

Del número total de predios del centro histórico, 
83,636 son de vivienda donde habitan aproxima-
damente 125,265 residentes, “[…] de los cuales 
99,557 (80%) viven en la parte correspondiente 
al Cercado de Lima y las restantes 25.708 perso-
nas (20%) viven en el Rímac” (INDECI, 2012). De 
acuerdo con los cálculos del CIDAP, el distrito del 
Cercado de Lima concentra el mayor número de 
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viviendas tugurizadas en toda el área metropolita-
na de Lima (15,660 en 1993, 18,087 en 1999 y un 
estimado de 27,094 en 2004). Para 2007, el cálculo 
es de 110,985 predios tugurizados, de los cuales 
24.41% está ubicado en el distrito de Cercado. 

Otro rasgo central del CHL es su pérdida de po-
blación residencial. Según la información de los 
censos, en 1972 en el Cercado de Lima residían 
366,763 personas y la cifra aumentó en 1981 
(390,447); luego empezó a reducir significati-
vamente en las siguientes mediciones censales: 
345,233 residentes en 1993; 299,493 en 2007, y 
268 352 en 2017. Es decir, entre 1981 y 2017 la 
población residente se redujo en más de 30%. 

A solo unas cuadras del “damero de Pizarro” se 
encuentra Barrios Altos. Este emblemático lugar 
de Lima se encuentra estigmatizado como un área 
peligrosa de la ciudad. Barrios Altos es un área 
de acumulación de desventajas sociales y preca-
riedad urbana, donde residen aproximadamente 
75 mil personas en casi 300 manzanas. Además, 
este barrio concentra la mitad de los tugurios del 
distrito del Cercado. El área presenta problemas 
de infraestructura de los servicios básicos (agua, 
desagüe, electricidad) y las viviendas poseen con-
diciones materiales no adecuadas y hasta llegan a 
ser catalogadas como inhabitables. 

Tugurio, propiedad y acceso 
residencial 

Los tugurios en Barrios Altos son un tipo de ac-
ceso residencial para sectores de bajos recursos 
(Carrión, 1992). De acuerdo con Abramo (2012) 
existen distintas lógicas de producción del espa-
cio urbano, diferenciadas si predomina una lógica 
del mercado formal, la del Estado o la lógica de la 
necesidad. Desde la segunda mitad del siglo XX, 
Barrios Altos se sitúa en la lógica de la necesidad, 
en la medida que gran parte de las transacciones 
actuales de acceso a la vivienda (invasión, pose-
sión, alquiler u otras) poseen los siguiente rasgos: 
no están totalmente reguladas o normadas, operan 
en los márgenes de lo “informal e ilegal”, no corres-
ponden a la idea de la maximización de las ganan-
cias, uno de sus principales recursos son las redes 
sociales (de conocidos, por ejemplo), ya que no exis-
ten actores inmobiliarios y son una forma de resol-
ver el problema habitacional para una población en 
una posición estructural desventajosa. Sin embargo, 
poseen otra serie de particularidades que resultan 
de los arreglos de propiedad y las formas de acceso 
residencial que predominan en esta área. 

En Barrios Altos, más de 50% de los arreglos de 
tenencia son de alquiler, 38% es propia y 10% está 
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Fuente: PROLIMA (2018).

FIGURA 2. INMUEBLES CON DECLARACIÓN DE INHABITABILIDAD 1967-2016.
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FIGURA 3. USOS ACTUALES DEL SUELO. 

Fuente: PROLIMA (2018).
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en posesión6. Además, tres de cada cuatro predios 
están destinados a la vivienda, lo cual expresa su 
carácter residencial. Sin embargo, las cifras no re-
tratan la situación real de los usos en Barrios Altos. 
Del total de predios de uso residencial, se calcula 
que entre 30% y 50% tienen uso mixto o son mo-
dificados para servir como depósitos y almacenes 
formales o “clandestinos” para los comerciantes 
que operan en el entorno.

En este punto es necesario hacer algunas precisio-
nes para el lector. Los inmuebles son de vivienda 
colectiva, en la medida que existen espacios in-
ternos independientes pero que comparten espa-
cios comunes. Existen diferencias importantes en 
el tamaño de las quintas: pueden tener entre 20 
a más de 100 espacios independientes en su in-
terior. A esta situación, se debe agregar otra pre-
cisión. La propiedad –originalmente– comprendía 
todo el predio (es decir, el inmueble en su conjunto 
y todos los espacios que se alquilaban en su inte-
rior). Con el paso del tiempo, se encuentran casos 
donde aún existe propiedad de todo el inmueble 
o casos donde se ha dividido la propiedad, con lo 
cual cada espacio residente en el interior posee un 

6 Para 1940, el alquiler alcanzaba el 90.9% de las viviendas (Panfi-
chi, 2013).

título. Además, existen diferencias sobre quien es 
el propietario. Pueden existir propietarios priva-
dos o públicos. En el caso de la propiedad privada, 
también se incluye a la Beneficencia de Lima. 

Retomemos la exposición. Como resultado de los 
momentos descritos, se propone que los arreglos 
de propiedad de las viviendas colectivas o multi-
familiares del centro histórico y Barrios Altos se 
diferencian por las características de la propiedad 
y tenencia del predio7. 

Existen tres figuras básicas. 

1. El propietario regularizado que cuenta con tí-
tulo de propiedad, tanto a nivel de las vivien-
das en las que se dividen las quintas o de las 
quintas en su conjunto (con inquilinos en su 
interior). Los propietarios de vivienda al inte-
rior son el resultado de acciones de compra y 
venta, y/o de regularización de la tenencia. Los 
propietarios de los inmuebles en conjunto en-
frentan distintos problemas: los inmuebles re-
quieren una carga adicional de trámites, espe-
cialmente los inmuebles con valor monumen-
tal; tienen problemas con los residentes, ya sea 

7 De acuerdo con el estudio del PNUD (2005), existen 10 tipologías 
que combinan el tipo de propiedad (poseedor, inquilino, propie-
tario), tipo de propietario (público, privado, religioso o abando-
nado), si son inmuebles catalogados como patrimonio, si tienen 
construcciones informales, y si tienen poseedores de mala fe. El 
estudio se refiere al caso de Rímac, pero es posible plantear que 
es aplicable también para el distrito de Cercado de Lima.   
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porque se encuentran en situación de alquiler 
o porque son poseedores precarios; encuentran 
que la regularización de la propiedad está des-
actualizada debido a la existencia de múltiples 
herederos o por procesos de compra y venta no 
registrados. 

2. Las personas que tienen derechos de posesión, 
esto es, residentes de un predio por un periodo 
de tiempo sin la presencia mediadora de una 
persona reconocida como propietario y que in-
tervenga en el predio. 

3. Los habitantes en posesión precaria, quienes 
hoy se encuentran en posesión de un bien sin 
título posesorio o que han tenido un título 
que ya ha fenecido por expiración, anulación 
u otro. También se consideran poseedores pre-
carios quienes han tenido algún contrato de 
alquiler, pero que se encuentra vencido. 

Para comprender el régimen de tenencia en Barrios 
Altos (vulnerabilidad y precariedad) es necesario 
considerar los incentivos o razones para residir 
en esta área. La principal razón es la ventaja que 
su localización agrega a la posibilidad de acceso a 
puestos de trabajo. La centralidad –del área histó-
rica y de las áreas comerciales de Mesa Redonda y 
Mercado central– otorga beneficios a las personas 
que residen en Barrios Altos. Los residentes que 
se dedican a actividades de comercio informal se 
benefician directamente de masiva confluencia de 

personas en el CHL. Hay otros que se dedican a 
realizar trabajos para las comercializadoras ubi-
cadas en el centro, como puede ser el trabajo en 
zapatería o confecciones. Las personas que se de-
dican a actividades comerciales y de servicio –de 
manera informal y sin estabilidad laboral– depen-
den directamente de la información que circula 
entre las redes sociales localizadas en estas áreas. 
Los problemas habitacionales están vinculados di-
rectamente al empleo informal que realizan gran 
parte de sus residentes y que solo puede ser sos-
tenida por la proximidad a los puestos de trabajo, 
espacios de comercialización y de venta de la fuer-
za de trabajo (así sea en condiciones informales, 
precarias y con alto nivel de inestabilidad). 

Desalojos, estrategias y 
espera 

El desalojo es resultado del conflicto entre residen-
tes y propietarios (o supuestos propietarios) y de 
mecanismos irregulares de toma de posesión del 
predio. Y no es una característica nueva en Ba-
rrios Altos (Chirinos, 1996; Custers, 2001; Harms, 
1997). El continuo deterioro de los inmuebles y 
precarización de la propiedad durante gran parte 
del siglo XX tuvo como correlato la precarización 
de la propiedad y la inseguridad de la tenencia. Sin 
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embargo, en las últimas dos décadas se ha modifi-
cado la visibilidad y alcance de estos conflictos. No 
existen cifras o estudios que permitan comprender 
la magnitud de los desalojos debido al carácter de 
éstos y a un número importante en donde la ejecu-
ción no se da por la vía judicial.

Para comprender el caso de Barrios Altos es nece-
sario revisar las estrategias y repertorios de acción 
que adoptan los residentes y los propietarios. Rao 
(2013) propone que la “legalidad en los márgenes 
es una categoría inestable que no está resuelta solo 
por las estrategias de supervivencia de las perso-
nas en crisis, pero también por los incontables 
desfases en procesos burocráticos” (p. 760). En tal 
sentido, las estrategias de los actores también re-
organizan la relación con el Estado y las leyes, y 
modifican los límites entre lo legal y lo ilegal. Esta 
situación incrementa la desventaja estructural de 
sus residentes. A continuación, se destacan cinco 
rasgos fundamentales de las estrategias que movi-
lizan los actores. 

Primero, la condición de vulnerabilidad de la te-
nencia estructura la vida cotidiana, los vínculos 
sociales de los residentes, y organiza las estrategias 
que adoptan los actores. Los residentes conocen 
los problemas asociados a la precarización de la 
propiedad y tenencia, y han recibido asesorías e 
información acerca de su situación legal. Frente a 
esto, sus estrategias van desde la decisión de pagar 
impuestos o alquileres en determinados periodos 

de tiempo para mantener un estatus de tenencia. 
Es decir, incorporan los marcos legales como parte 
de sus estrategias, lo cual se expresa en materiali-
dades (documentos, planos, recibos de pago, entre 
otros) que permiten justificar su derecho a la vi-
vienda y legitimar su posibilidad de mantener su 
lugar de residencia.

Y utilizan estos mismos marcos normativos para 
reconocer la importancia de que los propietarios 
no “cuiden” sus inmuebles. Luego de 10 años de 
ausencia de los propietarios, el residente puede so-
licitar la prescripción administrativa y solicitar la 
propiedad de su vivienda. Así, los residentes espe-
ran que el paso del tiempo les permita iniciar el 
proceso de solicitud de la propiedad, pero man-
teniendo una serie de estrategias para establecer 
el vínculo con la propiedad. Un caso típico sería 
el residente que realiza el pago del impuesto pre-
dial como forma de poder probar posteriormente 
derechos sobre la vivienda. O realiza el pago del 
alquiler cada cierto tiempo para no caer en situa-
ción de posesión precaria. Si llegara a encontrar en 
condición de posesión precaria, entonces también 
reconocen las acciones y límites legales que deben 
adoptar sus estrategias. 

En muchos casos, estos documentos no aseguran 
una defensa a los desalojos. Es el caso de María 
y sus vecinos, quienes fueron desalojados de ma-
nera arbitraria. No tenían título de propiedad de 
la vivienda que habitaban, pero sí tenían derechos 
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sobre el predio, puesto que pagaban impuestos del 
inmueble desde hace varias décadas. Las estrate-
gias que permiten sumar documentos a los resi-
dentes (como el pago de impuestos), solo atenúan 
la inseguridad de la tenencia en el ámbito legal, 
pero no establecen un insumo para la defensa en 
estos casos, donde lo legal e ilegal están imbrica-
dos. El marco legal otorga incentivos para todos los 
actores involucrados. El tema de los propietarios es 
el problema central de estos predios. Debido a que 
el proceso de subdivisión y alquiler de estos pre-
dios adquiere mayor importancia a inicios del siglo 
XX –en tanto estrategia rentista–, con el paso del 
tiempo, el fallecimiento de los propietarios origi-
nales, juicios entre los herederos y falta de interés, 
etc.; se genera una situación de procesos irregula-
res de compra y venta (en algunos casos ficticios 
e ilegales) que son una constante. Vale advertir 
que existe otro tipo de propietarios –como son la 
Municipalidad y otras instituciones– que operan 
bajo distintos esquemas normativos. En el caso 
de propietarios (reales o ficticios), utilizan estrate-
gias como el cobrar montos de alquiler mínimos o 
establecer una presencia cada cierto tiempo en el 
predio, con el fin de reducir las posibilidades de 
perder un juicio por abandono del predio. 

Segundo, la precarización de la propiedad se ma-
nifiesta en la falta de claridad en quiénes son los 
propietarios y las características del régimen preca-
rio de inquilinato. En Barrios Altos existen juicios 

debido a falta de propietarios, juicios entre los he-
rederos de los propietarios originales, o juicios por 
acciones de compra y venta no regulares. Estos pro-
pietarios “reales o ficticios” esperan que el mercado 
del suelo se modifique. Existen dos características 
centrales del mercado de suelo de esta área: por un 
lado, los problemas de falta de infraestructura de 
servicios básicos (agua, saneamiento) en un núme-
ro importante de predios. Barrios Altos es una zona 
poco atractiva para la inversión privada en vivienda 
u oficinas, debido a los problemas de infraestruc-
tura y a la estigmatización como zona insegura. En 
este contexto, el uso comercial (depósitos o galerías) 
de los predios aparece como la mejor (o única) for-
ma de obtener ganancias de estos predios. 

Esta situación otorga un espacio de acción para los 
residentes, una oportunidad en términos legales. 
El caso de una quinta –explicada por un miembro 
de una asociación de vivienda– puede ayudar a en-
tender la magnitud de esta situación: 

“Esta quinta tiene 100 años de antigüedad, fue com-
prada por una familia italiana y de ahí pasó a otro 
dueño y después pasó a otro dueño, al morir toma 
el poder sus hijos ¿ya? Y de los dos hijos, cuando 
muere uno, le tocó esta quinta a una hija mujer, 
pero esta hija mujer en el año 60 fallece, pero no 
tenía herederos. Esta quinta ha tenido mucho vacío 
legal. A inicios de los ochenta, aparece un sobrino 
como heredero y se lo vendió a un comerciante del 
mercado central”. 
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Tercero, los incentivos para la acción colectiva. Las 
viviendas colectivas involucran una constante ne-
gociación de las pautas de convivencia. Los espa-
cios comunes, la limpieza o, en algunos casos, los 
servicios compartidos se convierten en los temas 
centrales para los que los residentes deben actuar 
colectivamente. A esta situación se suma que las 
normas de renovación urbana en distintos mo-
mentos han establecido como uno de los requisitos 
fundamentales la existencia de una asociación de 
residentes en cada inmueble. En el caso de los resi-
dentes del CHL, la participación y organización de 
los posesionarios de predios ha seguido una lógica 
defensiva, con la aprobación de la Ley de Sanea-
miento Físico y Legal de Predios Tugurizados (Ley 
29415) y su respectivo Reglamento. Esta situación 
la explica con claridad un residente: 

“Antes de conocer la ley nosotros nos organizába-
mos por temas específicos, por ejemplo arreglar la 
quinta, limpiarla, tratar de buscar la forma de que 
los recibos de agua no se vencieran. Pero una vez 
que conocimos la ley vimos que había una posibili-
dad de hacer mejoras sustanciales en el predio ¿no? 
[…] La ley nos abrió los ojos, la ley nos dijo bueno 
al final de cuentas ustedes como posesionarios pue-
den lograr muchas cosas porque la ley como pose-
sionarios porque la ley nos dice que podemos… son 
tres alternativas: el mejoramiento de los predios, 
el apuntalamiento…el hacer los cambios de agua, 
desagüe y el otro sería derrumbar todo y hacer un 
predio nuevo.” 

Cuarto, el desalojo en el contexto de las últimas 
dos décadas opera en un doble sentido. Por un lado, 
es una disrupción de los procesos de espera en la que 
se encuentran propietarios y residentes. Espera en la 
cual van implementando estrategias en el marco de lo 
legal/ilegal, que permitan luego sustentar legalmente 
derechos a la propiedad. Disrupción que reestructu-
ra la vida cotidiana y estrategias residenciales de los 
habitantes. Pero al mismo tiempo, el desalojo es una 
situación previsible para los residentes. 

Los desalojos existen como posibilidad y estruc-
turan el tiempo social de los residentes (Harms, 
2013). Pero hay que diferenciar aquellos casos en 
que las personas forman parte de un proceso “rela-
tivamente delimitado” de desalojo debido a la im-
plementación de un proyecto urbano a situaciones, 
en que el desalojo forma parte de un repertorio 
posible (pero no seguro) o donde priman criterios 
de incertidumbre. Los marcos de referencia para 
responder a las preguntas de “cuándo” y “cuánto 
tiempo” son diferentes dependiendo de los casos. 
El tiempo es un instrumento de poder (Harms, 
2013) y la espera constituye una manifestación 
de relaciones de dominación (Auyero, 2012). La 
posibilidad de desalojo –como manifestación de 
la precariedad urbana– involucra una espera que 
normaliza la incertidumbre en la que viven los re-
sidentes. Los propietarios también esperan, como 
especulación urbana. La especulación urbana se 
sustenta en la espera como forma de mantener un 
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capital (que no implica que sea un capital inmóvil) 
con la expectativa de obtener mayores ingresos por 
el uso o venta del predio. La coyuntura de las últi-
mas décadas ha otorgado incentivos a propietarios 
e interesados en los inmuebles de Barrios Altos.

Cuarto, la ejecución de los desalojos involucra con-
textos de negociación y de imposición a través de la 
violencia, uso de mecanismos ilegales y el desarro-
llo de un entramado ilegal de tráfico de terrenos. 
Los residentes poseen un conocimiento abundante 
sobre la titularidad de los predios, respaldado por 
documentos y por el relato de familias que residen 
en el mismo espacio desde hace muchas décadas. 
Esto les permite establecer elementos de seguri-
dad relativa acerca la tenencia. En otros casos, los 
mismos residentes reconocen la ausencia de due-
ños, que se traduce en la falta de regularización 
de los títulos de propiedad y en la inexistencia de 

un documento legal definitivo que identifique al 
propietario. Esta situación de precarización de la 
propiedad genera las condiciones para un merca-
do ilegal de la propiedad, que se expresa en dis-
tintos traspasos de la propiedad hasta que alguna 
persona logre inscribir el título y regularizar la 
situación. El ámbito de lo legal articula en torno 
a distintas prácticas ilegales, que pueden ir desde 
títulos falsos hasta la corrupción en el aparato bu-
rocrático estatal para ser beneficiados. 

Las actividades irregulares en los procesos de des-
alojo aparecen como tema recurrente en las con-
versaciones de los residentes. Luis es el ex presi-
dente de una asociación de vivienda de un inmue-
ble que se encuentra inmerso en una serie de pro-
cesos judiciales de propiedad. Uno de los procesos 
judiciales se relaciona con la venta del inmueble 
que efectuó un grupo de comerciantes. Los com-
pradores realizaron la compra asumiendo que to-
dos los residentes del inmueble eran precarios, es 
decir, no tenían contrato de alquiler. Por esta razón 
plantearon una demanda de desalojo a toda la aso-
ciación como conjunto, sin embargo, varios de los 
residentes sí tenían un documento que respaldaba 
su situación como inquilinos, y debido a esto des-
estimaron la demanda en la segunda instancia del 
proceso judicial. Los desalojos son un repertorio 
utilizado de manera legal e ilegal en condiciones 
en que no se logra un acuerdo entre residentes y 
las personas interesadas en el predio. 

FIGURA 4. BARRIOS ALTOS. 

Fotografía de Tania Ramírez (2013).



70  33(94) : 51-76, noviembre 2018 ARTÍCULO: PReCARiedAd URbAnA, desALOjOs y viviendA en eL CenTRO hisTóRiCO de LimA /Manuel 
Dammert  Guardia

Los desalojos no son solo resoluciones judiciales o 
legales. Por el contrario, el desalojo opera de dis-
tintas maneras. En muchos casos, lo importante 
es la demanda de desalojo, la cual no solo legitima 
las acciones (violentas o no) que se realizan con el 
fin de poder acceder al control del predio, sino que 
sirve de marco de negociación con los residentes. 
Así, es posible señalar un gradiente de casos de 
desalojo. En un extremo, están los procesos de ne-
gociación, donde los propietarios realizan un pago 
a los residentes para que abandonen el predio.

Otra posible situación –con rasgos similares– es 
que los propietarios logran convencer a un grupo 

de residentes de abandonar el predio. En este es-
cenario, y con un predio con abandono parcial, 
se identifican dos estrategias: el propietario ejecu-
ta un proceso de desalojo legal o inicia una serie 
de acciones que violenten contra la seguridad de 
los residentes o del predio. En el otro extremo, los 
desalojos involucran procesos de imposición y vio-
lencia. Algunas de las estrategias utilizadas para 
tomar posesión de los predios son los incendios, 
usar el agua para debilitar las estructuras físicas de 
los inmuebles o la acción violenta de personas. Lo 
que interesa no es apropiarse del terreno para fines 
residenciales, por lo que el cuidado de la materia-
lidad del inmueble es algo de menor importante 
para los futuros propietarios. 

Conclusiones

Este artículo responde al llamado de autores como 
Arabindoo (2011) de estudiar la reproducción de 
los espacios de pobreza urbana desde su histori-
cidad y las prácticas de los actores. Esto permite 
superar el uso descriptivo de categorías como tu-
gurios, para comprender su configuración en tor-
no a procesos generales y estrategias a nivel micro. 
Además, discute un caso poco atendido atendido 
por los estudios urbanos en las últimas décadas: 
los procesos de transformación en áreas centrales 
“deterioradas”. Delgadillo (2016b) propone tomar 
con cuidado el traslado automático de categorías 

FIGURA 5. BARRIOS ALTOS. 

Fotografía de Tania Ramírez (2013).
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para estudiar casos en nuestra región. La catego-
ría de gentrificación se ha convertido en central 
en el debate sobre las transformaciones de áreas 
centrales en América Latina8. Esta literatura es in-
dispensable para comprender los mecanismos de 
acumulación de capital y procesos de transforma-
ción urbana. Sin embargo, tiene limitaciones para 
comprender procesos como el descrito en este ar-
tículo. Como señala Ghertner (2015), el problema 
de la importancia que ha obtenido el debate sobre 
gentrificación es que en casos como Barrios Altos 
–donde la propiedad no está regularizada– se invi-
sibilizan otro tipo de procesos de desplazamiento 
y conflictos que configuran el CHL.

La discusión planteada a lo largo del texto permi-
te señalar cuatro argumentos de cierre. Primero, 
es necesario recuperar una de las particularidades 
en la configuración de las áreas centrales históri-
cas de América Latina y Lima: la tensión estruc-
turante del centro histórico es la coexistencia de 
funciones urbanas de centralidad y residenciales. 
Los conflictos por el uso del suelo se dan en un 
contexto de desarrollo restringido del mercado de 
suelo (baja rentabilidad para proyectos residencia-
les o de otro tipo). Adicional, la debilidad de las 
políticas públicas de renovación urbana, pese al 
avance en instrumentos normativos y legales, no 
han logrado mejorar las condiciones de vida de los 

8  Uno de los mejores balances sobre esta discusión se puede con-
sultar en: Janoschka, Sequera y Salinas (2014). 

residentes y/o disminuir los conflictos por los pre-
dios y la forma en que se resuelven. 

Segundo, el desplazamiento, desposesión y desalo-
jo ocurren en los márgenes de lo legal, irregular e 
ilegal. Los conflictos por el uso del suelo no están 
asociados a grandes proyectos públicos o privados, 
ni involucra actores inmobiliarios formales. Esta-
mos frente a actores que actúan dentro de lo for-
mal/informal (legal/ilegal) como un continuo en 
el que las acciones estatales presentan incentivos 
para ambos actores en conflicto. Distintos actores 
movilizan estrategias que juegan en el marco de 
lo legal, pero bajo prácticas en los márgenes de lo 
legal e ilegal. Los conflictos por el uso del suelo se 
dan debido a la presión de actores económicos vin-
culados a los espacios comerciales del CHL para 
contar con espacios de mayor proximidad para uso 
de galerías y depósitos; y, en segundo plano, a las 
dinámicas de especulación del valor del suelo.

Tercero, el desalojo opera como un evento organi-
zador de las estrategias utilizadas por los distintos 
actores involucrados. La mitad de los residentes 
viven en situación de alquiler y se encuentra en 
riesgo de ser desalojados. Pese a la existencia de 
distintos arreglos de la propiedad y tenencia, este 
tipo de áreas permite comprender una de las ra-
zones por la que los centros históricos de varias 
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ciudades en la región han perdido población. La 
precariedad urbana es un rasgo estructural y tiene 
repercusiones en la administración de la vida co-
tidiana, el uso de los recursos y las negociaciones 
entre actores (Muñoz, 2017). 

Cuarto, existen formas visibles e invisibles de re-
gular la pobreza urbana (Auyero, 2010). Un ejemplo 
adicional sería la precariedad que experimentan los 
residentes de áreas como Barrios Altos como resul-
tado de la ausencia de una política de renovación 
urbana. Los residentes reconocen la posibilidad de 
ser desalojados, que sin duda genera efectos per-
versos en su calidad de vida y la acumulación de 
desventajas sociales. La posibilidad de desalojo es-
tructura la vida de los residentes y la espera articula 
la estrategia tanto de los residentes como de los inte-
resados en adquirir la propiedad de los predios para 
otros usos. Esto implica reconocer las desventajas 
estructurales que poseen los residentes, pero tam-
bién asumir la importancia de reconocerlos como 
sujetos activos. Es decir, como agentes que tratan de 
resolver o enfrentar de distintas maneras la insegu-
ridad de la tenencia de sus viviendas y asegurar la 
reproducción de sus condiciones de vida. 

A sus casi 50 años, Juan reside en Barrios Altos 
desde hace más de dos décadas. Su inserción resi-
dencial se dio gracias a la compra de un “traspaso” 
en unas de las quintas que existen en esta zona, de 
la cual tuvo información gracias a un contacto fa-
miliar. Luego de algunos años de haber residido en 

este espacio, fue desalojado él y su familia. Ahora 
ha logrado acceder a otro espacio –que no supera 
los 25 metros cuadrados– en una quinta ubicada 
a unas cuadras de la anterior, y que servirá de es-
pacio residencial para toda la familia. Unos meses 
antes de la entrevista, se le avisó que un “nuevo” 
propietario había aparecido reclamando la propie-
dad del predio y había iniciado juicios individuales 
a todos los inquilinos y posesionarios (precarios o 
no) para desalojarlos. Dice que hay una asociación 
vecinal en la cual participa y que es importante 
mantenerse informado. Sin embargo, lo más posi-
ble es que vuelva a enfrentar un proceso de desalo-
jo y quizás lo mejor sea conciliar y recibir un pago 
de parte de este nuevo propietario para abandonar 
el espacio, y utilizar este pago para buscar otro en 
el mismo barrio. 

De manera paralela a las transformaciones del CHL 
que se concentran en las plazas principales, en la 
apertura de negocios para sectores medios o la re-
cuperación de ciertos inmuebles monumentales; 
existe otro proceso que pasa desapercibido, y que 
silenciosamente continúa deteriorando las condi-
ciones de vida de los residentes. Estas tendencias 
no son contradictorias, sino que consolidan un 
modelo de fragmentación urbana en las áreas cen-
trales (Borsdorf e Hidalgo, 2013).

Este artículo se ha centrado en este segundo pro-
ceso, en destacar cómo la precariedad urbana 
se expresa en la inseguridad de la tenencia y los 



 33(94) : 51-76, noviembre 2018 73ARTÍCULO: PReCARiedAd URbAnA, desALOjOs y viviendA en eL CenTRO hisTóRiCO de LimA /Manuel 
Dammert  Guardia

conflictos por el suelo, es decir, en los casos como 
el de Juan. Los residentes normalizan la incerti-
dumbre a través de estrategias que operan en los 
márgenes de lo legal e ilegal. La incertidumbre no 
desaparece, solo logra ser controlada. Los residen-
tes esperan a que los cambios no lleguen a ellos, 
aunque poco a poco el carácter residencial de Ba-
rrios Altos desaparezca. 
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