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Resumen

El presente documento contiene algunas reflexiones sobre una de las problemaéticas comunes a casi
todas las ciudades de la regi6n: el establecimiento de politicas piblicas para la recuperacién de los
centros histdricos y de las 4reas centrales deterioradas de las ciudades.

Hasta ahora, muy pocas veces en la regién este tema ha sido enfrentado, debido tanto a su
complejidad como a la conviccion de que hay problemas mds urgentes que solucionar en el 4mbito
urbano.

De esta forma, se ha seguido permitiendo la continua expansién centrifuga de las ciudades,
desaprovechando las estructuras existentes que se han ido asi deteriorando progresivamente.

Recientemente algunos gobiernos locales se han dado cuenta de la importancia de empezar
a "recentralizar" la estructura de las ciudades y,por lo tanto, de la necesidad de operar en los sectores
centrales.

A partir de la evaluacién de estos casos se ha empezado a generar un debate sobre el tema,
definiendo los conceptos bésicos para la creacion e implementacién de politicas de recuperacion
urbana y a analizar, evaluar y difundir los resultados de las experiencias realizadas hasta ahora.

Este documento se propone abordar los aspectos relativos a la situacién actual de las 4reas
centrales e histéricas de las ciudades, y definir las ventajas y problemiticas que presentan la
implementacion de politicas de recuperacién, el concepto de patrimonio urbano, y los diferentes
modelos de recuperacion. Asimismo, contiene algunas reflexiones sobre la forma en que los diferentes
niveles de gobierno —central, regional y local— pueden coordinarse, interactuar y compartir
responsabilidades segin sus respectivas competencias, enfatizando la importancia de que a nivel local
se defina una estrategia para la recuperacién de las dreas centrales, en el marco de las politicas
municipales de desarrollo urbano y de vivienda.



1. SITUACION ACTUAL

El crecimiento econémico de la posguerra revoluciond la estructura de la sociedad tanto en los paises
industrializados como en los pobres; las nuevas técnicas de comunicacién y transporte, como el
automévil y el teléfono, junto a la gran disponibilidad de suelos edificables a bajo costo, contribuyeron
a la adopcién de patrones de urbanizacién que fueron favoreciendo la expansién horizontal de las
ciudades, creando nuevos barrios para los distintos sectores de la poblacién.

De esta forma se fue forjando un modelo de ciudad en que las diferentes clases sociales se
fueron desplazando y separando progresivamente en el dmbito del mismo territorio urbano.
Especialmente 1los sectores sociales de mayores posibilidades econémicas abandonaron sus residencias
en los centros tradicionales de las ciudades, los que empezaron a despoblarse y transformarse.
Asimismo, muchas de las actividades econdmicas y comerciales fueron trasladindose hacia nuevos
sectores de las ciudades y los centros histéricos fueron perdiendo muchas de sus funciones urbanas.

Esta situacién se reflej6 también, obviamente, en una nueva estructura centrifuga de los
financiamientos inmobiliarios y en los flujos de inversiones en el sector de la vivienda e
infraestructura urbana que, principalmente a partir de los afios 50 y 60, han implicado una sustancial
modificacion en la estructura urbana de las ciudades latinoamericanas. Es asi como las estructuras
habitacionales tradicionales de las 4dreas centrales fueron subdivididas y transformadas, y se
degradaron con el tiempo por falta de mantencién, mientras que el espacio pdblico fue invadido por
vendedores ambulantes y otras manifestaciones de la economia informal y de subsistencia. A nivel
urbano esto ha generado una profunda crisis que se ha venido acentuando por la gestién de las
ciudades, que en la mayoria de los casos se basé en la improvisacién, la falta de planificacién y la
supeditacién de los intereses colectivos al individual, entre otros factores.

A causa de lo anterior, en el curso de los dltimos 30 a 40 afios, las 4dreas centrales de las
ciudades latinoamericanas se han ido degradando hasta transformarse, muchas veces, en las dreas
urbanas de mis riesgo en términos de seguridad y situacién social, mientras que, paradéjicamente,
siguen siendo los sectores que ofrecen mayores potencialidades en cuanto a la calidad y estructura
del espacio urbano, yla disponibilidad de edificios y servicios. Actualmente, este potencial estd siendo
subutilizado. Cuando ha habido interés por la recuperacién de los centros histéricos ha sido
exclusivamente por sus potencialidades turisticas, sin comprender realmente la enorme importancia
que estas dreas tienen por su capacidad de ofrecer soluciones a diversos problemas relativos a las
politicas publicas, tanto en los sectores especificos de desarrollo urbano y vivienda, como en el social,
educacional y sanitario, transformédndose asi también en un beneficio econémico.

Frente a la necesidad de frenar la continua expansién horizontal de las ciudades, la
intervencién en las dreas centrales tiene el significado de recentralizar la organizacién territorial
urbana, aprovechando al miximo las estructuras y servicios existentes.



El tema de la recuperacién urbana ha experimentado avances considerables y recobrado
interés e importancia en el marco de las politicas puablicas de vivienda y urbanismo, y, si en un
principio era el nivel central el interesado en esta materia, ahora los gobiernos locales se han dado
cuenta del papel importante que este sector de actividad puede jugar en el marco de la gestién
urbana. El cambio de enfoque implica que las dreas centrales y los centros histéricos no sean tratados
como un elemento aparte de la ciudad, sino que sean englobados plenamente en las politicas urbanas
para poder aprovechar sus potencialidades y capacidades para contribuir al desarrollo de las ciudades.
De esta forma, el patrimonio existente pasaria a ser considerado como un elemento importante y
como una forma inteligente, adecuada y prudente de enfrentar el déficit y los requerimientos de un
pais.

Es importante considerar el patrimonio existente, asi como las infraestructuras y los espacios
publicos, como un todo que forma parte del patrimonio fisico nacional, que en este momento estd
siendo descuidado y desaprovechado y que en consecuencia requiere de acciones para su
conservacion, reparacion y adecuacion a las actuales exigencias de las ciudades. El aprovechamiento
de este patrimonio implica la racionalizacién y mejoramiento de sus posibilidades de utilizacién, y la
proteccion de edificaciones y espacios urbanos de particular importancia y valor histérico.

La recuperacién de las dreas centrales de las ciudades es un problema complejo y no
solamente arquitecténico, urbanistico, técnico o estético, por lo que deben tomarse en consideracién
algunos principios bésicos, entre los cuales se pueden sefialar los siguientes:

i) Planificacién integral de los centros, considerdndolos no s6lo en cuanto a sus valores
culturales y ambientales, concibiéndolos como islas culturales o nicleos diferenciados, sino también
como potencial econémico importante dentro de la ciudad, y garantizar tanto su recuperacién fisica
como su vitalidad econémica y social.

ii) Amplio concepto del patrimonio que comprenda no sélo lo grande y lo viejo, y
generando un enfoque mds amplio de la restauracién, sin limitarla a puntos aislados, creando una red
de focos y ejes.

iii) Tratamiento de la vivienda como su célula protagénica, en atencién a que la
homogeneidad de las dreas centrales estdi dada generalmente por el predominio de la funcién
habitacional; por lo tanto, garantizar la permanencia de esta caracteristica deberi ser un objetivo
fundamental, haciéndolo compatible con sus otras posibles funciones (administrativa, cultural,
comercial, turistica).

iv) Dar nuevos usos a los viejos edificios por medio del reciclaje y la readaptacidn,
buscando la revitalizacién de los centros también a través de la diversidad de uso y funciones,
definidas segin la predisposicion de los monumentos para asumirlas.

V) Racionalizar el uso del transporte y emplear la peatonalizacién donde sea necesario
y posible.

vi) Impedir las acciones agresivas por medio de un eficiente control urbano y promover
las soluciones a las necesidades y aspiraciones de la poblacién residente.
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vii) Crear la infraestructura de la rehabilitacién, principalmente materiales y oficios.
viii)  Privilegiar la preservacion de las actividades tradicionales de estos sectores.

ix) Tener presente que la solucién integral de todos los problemas del centro no podré

localizarse completamente dentro de su propio territorio, sino en el 4mbito del contexto urbano
global.

Es, ademds, necesario empezar una prictica constante de mantencién de los edificios. A este
respecto se puede calcular que a todo bien inmueble se le debe destinar anualmente alrededor del
2% de su costo de construccién en obras de mantencién, conservacién y reparacién para garantizarle
una vida atil de mis de 90 afios, evitando la desvalorizacién del inmueble y manteniendo sus
condiciones fisico-espaciales en condiciones O6ptimas. Este tipo de inversién es clave para la
conservaciéon del patrimonio habitacional y urbano, porque realizada periddicamente permite
mantener un uso eficiente de los inmuebles por un largo periodo de tiempo y con costos bajos,
mientras que su gradual postergacién invariablemente incrementa estos costos, pudiéndose llegar al
punto que las reparaciones resulten tan costosas que pongan en duda el beneficio de realizarlas.

Por lo tanto, esta dimensi6én tiene que ser incorporada en los programas de recuperacién y
mantenimiento de infraestructuras fisicas previstos por el estado o el municipio, definiendo sistemas
de financiamiento especificos para este tipo de actividades, hasta llegar a establecer una espec1e de
obligatoriedad en cuanto a su realizacién peri6dica.

Estos principios definen las lineas principales en la elaboracién e implementacién de politicas
publicas en los paises de la region.



II. DEFINICION DEL CONCEPTO DE PATRIMONIO

(Qué hay que considerar como patrimonio piblico? ;Cuiles son los elementos que confieren esta
calidad y funcién? (Es la sola procedencia de recursos piiblicos para su construccién o la significacion
y relevancia respecto al espacio colectivo?

Es natural que a este respecto se expresen visiones y conceptualizaciones diferentes entre las
cuales basicamente se identifican dos enfoques distintos del patrimonio arquitecténico. El primero
hace referencia a una visién ‘“restringida”, segin la cual éste es definido y valorado casi
exclusivamente como expresion estética, cultural e histérica singular, y adquiere este calificativo en
la medida en que se le declara "monumento nacional". Es indudable que un concepto de este tipo
tiene una desviacién “historicista" y restringe la temitica sélo a expertos. El segundo incluye una
visién "amplia”,que considera e integra el concepto de patrimonio arquitecténico a todo el parque
de edificacion construida, identificdindolo como posible receptor de una accién de racionalizacidn,
mantencion y conservacion. Esta concepcién no excluye la calidad de obras singulares de algunas de
ellas, pero no lo limita a esta calidad.

A diferencia de la concepcién "restringida", que aspira a que las acciones de proteccién de
las obras del patrimonio las transformen en verdaderas “piezas de museo", la concepcion “amplia”,
en forma independiente de la antigiiedad o del caricter de "monumento nacional" que ellas posean,
caracteriza al patrimonio arquitectonico como fuente permanente de generacién de nuevos bienes
y servicios para beneficio de la ciudadania. Esta afirmacién conlleva la posibilidad de identificar
nuevos usos posibles de ese patrimonio, mds relacionados a las necesidades reales de la ciudad y a
su capacidad de contribuir al desarrollo productivo de ésta.

El concepto de patrimonio no debe limitarse sélo a lo arquitecténico, como sinénimo de obras
edificadas individualmente, y debe incluir la dimensién urbana en un sentido mis amplio,
comprendiendo tanto a los conjuntos o grupos de construcciones como a los espacios piblicos. Este
enfoque puede ser mucho més beneficioso para la promocién de acciones que procuren su proteccion
y revitalizacién.

Es 1til, a este proposito, hacer una diferenciacién entre los posibles tipos de intervencidn;
éstos son:

i) conservacion, reparacién y rehabilitacion;

ii) racionalizacién de lo existente y eventual definicién de nuevos usos para beneficio de
la colectividad urbana;

iif) reciclaje de edificios singulares.
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Estas intervenciones pueden realizarse tanto a través de la participacion de la inversion
privada, como por medio de la gestion inmobiliaria directa (incluyendo también nueva construcci6n).

Obviamente, hay varios niveles de intervencién arquitectnica y urbanistica y,en general, en
la decision sobre qué tipo de intervencion realizar, hay necesariamente que considerar la interrelacion
integral de todos los factores y aspectos componentes del tejido y del contexto urbano.



IIl. PROBLEMAS DE LA RECUPERACION

En las condiciones en que actualmente se encuentran los centros historicos y las dreas centrales de
las ciudades latinoamericanas, el tema de la recuperacién se presenta muchas veces como un
problema complejo y, de hecho, varios elementos han comprometido la implementacién de estas
politicas. Hasta ahora en la mayoria de las ciudades no siempre los factores que influyen sobre las
posibilidades de recuperacién han sido analizados y considerados segiin su importancia y peso
efectivo, y mis bien se ha tratado de evitar resolver estos problemas, sin buscar realmente soluciones
factibles y eficaces.

Es obvio que la formulacién de politicas de recuperacién urbana se enfrenta a importantes
obsticulos de diversa indole, entre los cuales estin los econémicos, técnicos, administrativos y sociales.
De éstos, los dos primeros estin mis relacionados con la capacidad fisica de obtener resultados
concretos; los otros dependen mds bien del valor y de la interpretacién que se da a este patrimonio
y, por lo tanto, de la voluntad de actuar para su conservacion.

Por el contrario, existen también algunos ejemplos de ciudades donde estos problemas han
sido enfrentados y solucionados en forma exitosa. A este propOsito es oportuno recordar las
experiencias desarrolladas en varias ciudades de la region: San Juan y Ponce (Puerto Rico), los
proyectos en fase de desarrollo para la recuperacién de La Habana Vieja (Cuba), algunos proyectos
en el centro histérico de Santo Domingo (Repiblica Dominicana) y St. John’s (Antigua), entre las
experiencias caribefias; las 4reas centrales de Ciudad de México, asi como otros proyectos
desarrollados en México, Guatemala, Panamd y algunos paises de Centroamérica; Cartagena de
Indias, Popayén, Villa de Leyva y el barrio de La Candelaria en Bogotd, para citar algunos ejemplos
en Colombia; Salvador de Bahia, Ouro Preto, y las dreas centrales de Rio de Janeiro y Sdo Paulo,
entre las experiencias brasilefias; y, finalmente, Cuzco, Arequipa y el centro de Lima, en Perd.

Uno de los principales problemas que se observa en América Latina es la tendencia hacia una
expansion centrifuga de las ciudades. Esto es resultado de que las actuales politicas de financiamiento
publico para vivienda se dirigen exclusivamente a la construccion de nuevas unidades habitacionales,
lo que contribuye a apoyar una estrategia de los agentes del mercado inmobiliario para crear siempre
nuevas ofertas para una demanda que se considera en continua expansidn; esta orientacion centrifuga
del mercado inmobiliario actualmente constituye uno de los mayores obsticulos para la
implementacién de una estrategia de recuperacién de los centros histéricos.

La ausencia de politicas de gestion urbana a largo plazo es otro de los obsticulos existentes.
De hecho, las politicas, planes y proyectos urbanos de los gobiernos centrales y locales son,
generalmente, de corto plazo y estdn fuertemente influenciados por intereses electorales. Es, por
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consiguiente, necesario enmarcar las politicas de recuperacién dentro del 4mbito de continuidad de
un tnico proyecto civico para poder definir objetivos cuya obtencién definitiva puede requerir de
varias décadas de trabajo.

Otro problema lo constituye la estructura fisica de los centros antiguos, que se encuentra
muchas veces en condiciones de degradacién —a veces extrema—, y en la que no siempre es posible
actuar en forma planificada; se necesita de atencién y conocimientos técnicos especificos. La
presencia masiva de actividades informales que habria que reubicar o reconvertir se traduce en otro
impedimento para recuperar los centros, y es uno de los factores que mds inhibe el desarrollo de
actividades formales y las inversiones privadas.

Muchos de los inmuebles de los centros urbanos tienen problemas de legalizacion de las
propiedades, cuya solucion es una tarea compleja y lenta que desanima tanto a los propietarios
individuales como a las empresas de construccién eventualmente interesadas en operar en este sector.

Un problema adicional es la escasez de técnicos especializados entre los funcionarios que se
ocupan de la gestion urbana, por lo que es preciso considerar la necesidad de fortalecer la
preparacién técnico-profesional ycientifica del personal que promueva, trabaje o dirija tales acciones.

Por otra parte, es importante que las autoridades, ya se trate de funcionarios publicos o
personalidades politicas, comprendan en toda su magnitud la complejidad y,sobre todo, el significado
y valor, tanto econémico como social, de la politica de recuperacién de los centros urbanos desde la
optica del desarrollo, para que no se los considere solamente en términos de patrimonio cultural o
potencial turistico.

En general a nivel central la Direccién de Arquitectura del Ministerio de Obras Piblicas, o
su equivalente en cada pais, es la instancia encargada del estudio, disefio, reparacién y construccion
de obras de edificacién, y de la que dependerd, por conmsiguiente, la realizacién de programas de
recuperacién urbana. Existen, ademds, en varios paises otras instituciones piblicas, como el Consejo
de Monumentos Nacionales o el Patronato para el Centro Histérico, u otras instituciones parecidas,
que tienen poder de control y decision sobre el patrimonio histérico, habitacional y monumental,
como en el caso de Santo Domingo, la Habana y Cuzco. Las responsabilidades institucionales no
estin claramente definidas, las actividades de estos organismos no siempre estin debidamente
coordinadas y siguen directrices y enfoques temiticos distintos. Esto se traduce en una superposicion
de competencias, o en un obsticulo burocritico que puede entrabar la realizacién de proyectos y
desincentivar la postulacién de empresas privadas, cuyo aporte y participacion en este tipo de
intervenciones es fundamental en propuestas y proyectos de recuperacion urbana.

Los problemas descritos han tenido por consecuencia que tanto la opinién piblica como los
niveles politicos y administrativos perciban la recuperacién de los centros urbanos mis como un
problema que como una oportunidad de modernizacién y recalificacién del espacio publico, en
desmedro de la implementacién de politicas dirigidas a su aprovechamiento.



IV. ASPECTOS TECNICOS Y DIFERENTES MODELOS TEORICOS
DE RECUPERACION

Asi como hay diferentes conceptos de patrimonio, existen diferentes esquemas tedricos relativos a
la forma de intervenir para su recuperacioén y reutilizacion.

El primer modelo, que puede considerarse el mds integralista, considera que en Ia
recuperacion del patrimonio hay que respetar la totalidad de la forma y funciones, tanto de los
edificios, como de los espacios urbanos. Por lo tanto, hay que preservar la integridad de su estructura
y elementos constructivos y decorativos, tanto exteriores como interiores, respetando los materiales
y las tecnologias originales, sus funciones y vocaciéon en el contexto de la ciudad. Este tipo de
disposicion es el mds apropiado en los casos de centros histéricos de particular relevancia e
integridad, o en la recuperacién de edificios de singular valor, si bien hay que mencionar el hecho

que puede presentar algunos inconvenientes y problemas, especialmente en su aplicacion en América
Latina, debido a:

i) la dificultad de disponer o recuperar, en muchos casos, técnicas constructivas
artesanales, y a la escasez o inexistencia de empresas de construccién con este tipo
de capacidad y experiencia;

ii) que este tipo de intervencion resulta en general mis costosa, especialmente porque
necesita de una atencién particular en el cuidado y realizacién de los detalles y, por
lo mismo, de tiempos de realizacién mds largos que en otro tipo de intervenciones;

iii) las exigencias y expectativas de rentabilidad que usualmente tienen las empresas o los
privados que invierten y que pueden no coincidir con la vocacién de uso original de
determinados espacios o edificios (este aspecto se transforma en una componente
positiva en la medida en que contribuye a proteger de eventuales especulaciones y
alteraciones graves del contexto espacial y productivo urbano).

Entre los ejemplos latinoamericanos de aplicacién de este tipo de recuperacién se pueden
mencionar, entre otros, la mayoria de los planes y proyectos desarrollados en Cartagena de Indias,
San Juan de Puerto Rico, La Habana Vieja, Ouro Preto y Cuzco.

Un segundo modelo pone su atencién principalmente en la conservacién de la integridad
arquitecténica y espacial de los edificios y dreas urbanas, aceptando la posibilidad de eventuales
modificaciones en cuanto a su destino y cambio de funciones en el contexto urbano. Se preservan asi
los principales edificios y espacios urbanos, aceptando la utilizacién de materiales y técnicas
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contemporineos en los casos en que no hay estructuras de particular valor que preservar, y se
admiten algunos cambios de uso, siempre cuando no alteren el equilibrio y la vocacién original del
contexto urbano y arquitecténico. Este modelo concilia ficilmente intereses econdmicos particulares
con la salvaguarda del patrimonio, y puede aplicarse en los contextos en que se quiera desarrollar un
tipo de intervencién destinada a atraer capitales privados y nuevas actividades.

Ejemplos de este tipo de recuperacién se encuentran en muchas ciudades, especialmente en
los centros de grandes metrépolis como Bogotd, Buenos Aires, Lima y Rio de Janeiro, donde el
cambio de las funciones y actividades que se desarrollaban tradicionalmente en ellos ha dado lugar
a una readecuacién de los edificios y de los espacios urbanos, asi como también en ciudades de menor
tamafio como Cérdoba y Mendoza (Argentina), Arequipa (Pert)), Tunja (Colombia), Santo Domingo
(Reptblica Dominicana), donde antiguos edificios y residencias privadas han sido transformados en
oficinas, hoteles, museos o teatros. '

Entre los proyectos especificos se puede mencionar el de reestructuracién de la Iglesia y
Convento del Carmen en el barrio La Candelaria de Bogotd, que consisti6 en la transformacién del
edificio en un espacio multifuncional con sala de teatro, restaurante y salas para exposiciones,
respetando la estructura arquitectonica original. Caracteristicas parecidas tienen proyectos como el
del Centro Cultural Recoleta de Buenos Aires, o el Hostal Valencia en La Habana Vieja, una antigua
residencia que ha sido restaurada y transformada en hotel. Lo mismo se ha hecho en algunos
importantes edificios en Santo Domingo y en varios proyectos de recuperacién en Salvador de Bahia,
donde edificios residenciales han sido transformados en locales comerciales o espacios de otro tipo.

Un tercer modelo hace referencia a la preservacion solamente de algunos elementos y
caracteristicas estilisticas, y a veces volumétricas, de los edificios o espacios urbanos, sin preservar
necesariamente su integridad y su destino de uso originaria. Este esquema es el que mas refleja a la
mayoria de las pricticas actuales de recuperacién urbana, aunque a veces se llega al limite entre
recuperacién y reconstruccion: es el caso de intervenciones en que se han preservado las fachadas
o algunos de los elementos estilisticos, para no alterar la imagen urbana, pero donde se ha permitido
el cambio de uso de los edificios y su transformacién estructural.

En este sentido cabe mencionar algunos proyectos como el de la Biblioteca Luis Angel
Arango en Bogoti, donde se ha colocado un nuevo edificio en un contexto arquitecténico colonial,
respetando las caracteristicas volumétricas y adoptando materiales que no contrastan con los edificios
preexistentes. En Bogotd también se han desarrollado proyectos para la construccion de nuevos
edificios residenciales en el barrio colonial. En Buenos Aires existen varios ejemplos de este tipo de
recuperacién, como el proyecto de Puerto Madero que prevé la readaptacién de los edificios del viejo
puerto en viviendas y locales comerciales; la reestructuracion de las Galerias Pacifico en la calle
Florida, donde se ha respetado la fachada del edificio modificando la estructura y el espacio interior;
el proyecto para el nuevo Hotel Hyatt, donde se utiliza una antigua residencia como acceso principal
para un nuevo edificio. Igualmente se pueden mencionar algunos proyectos realizados en Santiago
de Chile, como el del Mall del Centro, en la calle Puente, y el Centro Cultural Espafiol en
Providencia, asi como también algunos proyectos de adaptacién de residencias privadas en
restaurantes y cafeterias, que estdn actuando como elementos catalizadores de acciones de
recuperacién y reconversion de determinados sectores urbanos. Por dltimo, cabe mencionar algunos
proyectos en ejecucién en La Habana Vieja, como la transformacién de un antiguo edificio de tres
pisos en un estacionamiento de cinco pisos, preservando la fachada y sacrificando completamente la
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estructura interior, o de readaptacion de un bloque entero de edificios como hotel, siempre
preservando la fachada y transformando las estructuras.

Este tipo de intervencién es aceptable cuando no estdn involucrados valores individuales de
particular relevancia y resulta, por lo tanto, més importante respetar el contexto urbano. De todas
formas hay que velar por que intervenciones como las sefialadas no se hagan a escalas muy extensas
porque pueden comprometer seriamente el caricter y la vocacién original de sectores urbanos
completos. A este propésito pueden, por ejemplo, recordarse casos de dreas residenciales cuyos
habitantes y actividades tradicionales han sido gradualmente expulsados para dar espacio a nuevos
sectores de poblacién y de actividades, como ha sucedido en Santiago (Chile), Sdo Paulo y Belo
Horizonte (Brasil), y en algunos sectores de Bogotd (Colombia).

Para una evaluacién de cudl de los modelos elegir para la intervencién, c6mo combinarlos
entre siyen qué forma llevarlos a la prictica, hay que considerar distintos factores generales, tales
como:

- El espacio urbano del centro histérico

- Las caracteristicas arquitectonicas y urbanisticas

- Las caracteristicas de la infraestructura técnica

- Las caracteristicas demograficas y socioeconémicas

- Las funciones (y disfunciones) de estos sectores urbanos

- Uso del suelo y propiedades

- Las alteraciones fisicas y espaciales presentes en estas areas

- Composicion del hibitat e impacto ambiental

- Potencialidades para la recuperacién, hipétesis alternativa

- Balance de factibilidad, tipo de acciones

- Valoracién y evaluacién, toma de decisiones, elaboracion de planes y programas
urbanos y de proyectos especificos

- Divulgacion e implementacion.
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V. POLITICAS PUBLICAS

Recuperar los centros urbanos no quiere decir crear espacios aislados o ciudades-museo, sino, por
el contrario, reintegrar estos espacios a la vida urbana, creando condiciones favorables para su
prosperidad y valorando sus potencialidades. Por esto es necesario que en cada pais se formule una
politica clara como marco de referencia, definiendo competencias y responsabilidades para los
distintos niveles gubernamentales (central, regional, y principalmente local), asi como para las otras
instituciones presentes en el territorio.

En términos generales, en los casos en que no hay centros histéricos de una importancia tal
que requieran de politicas especificas, podria ser conveniente vincular las politicas de conservacién
y uso del patrimonio con las politicas publicas de desarrollo urbano y vivienda, en virtud de que es
importante empezar a tratar la recuperacién urbana no con un enfoque cultural, sino econémico,
posiciondndola en el contexto de prioridades urbanas como la demanda de vivienda y de servicios,

y valorando su capacidad para aportar soluciones a algunos de los aspectos mds urgentes y conflictivos
de la gestion de las ciudades.

Basar las politicas piblicas de desarrollo urbano y vivienda s6lo en la construccion de edificios
nuevos, aparte de no ser sustentable en cuanto a la gestion misma de las ciudades, es
econdmicamente poco rentable y deja al patrimonio existente en una condicion de olvido y
degradacion que hace imposible el establecimiento de politicas y pricticas financieras destinadas a
su proteccion.

Esto no implica que no se valoren los aspectos culturales o ambientales; al contrario, éstos
se dan por asumidos, mientras que lo que todavia no se reconoce plenamente es la importancia
econdémica y social que la recuperacién de estas 4reas pueda tener en el contexto de la gestion
urbana.

Esta tesis de la relacién entre politicas de conservacion y rehabilitacién del patrimonio
existente con las politicas publicas de desarrollo urbano y vivienda es, en sintesis, una férmula que
permite cruzar las demandas de infraestructura fisica con un amplio espectro de modalidades, tipos
de respuestas y soluciones en que el patrimonio existente adquiere importancia como generador de
nuevos bienes y servicios en beneficio de la poblacién, el desarrollo cultural yla identificacion de los
habitantes con el espacio colectivo. Ademds, esta formula permite diferenciar la produccién de
vivienda en base a las necesidades y las demandas. Esto porque no se puede pensar en satisfacer
todas las distintas exigencias de la poblacién urbana simplemente mediante la construccién de nuevos
edificios cuya localizaciéon depende de factores como la disponibilidad de terrenos, el mercado
inmobiliario y las posibilidades de financiamiento. Obviamente, sibien no se puede dejar de producir
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viviendas nuevas para incrementar el patrimonio habitacional, no todo lo que el estado financie en
esta drea tiene que ser forzosamente nuevo, sin considerar otras alternativas que puedan responder
en forma mis adecuada tanto a la demanda habitacional como a las exigencias urbanas.

En definitiva, hay que asumir que las respuestas a los desafios actuales en materia de
desarrollo urbano y vivienda no necesariamente son sinénimo de nuevas construcciones y que por
esto es preciso valorar el impacto urbano y cultural favorable que se consigue con la recuperacién
del patrimonio existente y su consideracién como un bien comiin. Para que esto sea posible los
distintos niveles de gobierno deben actuar en forma conjunta a fin de garantizar la eficiencia social,
economica y fisica de las inversiones que se destinen a estos efectos. Para ello es necesario examinar
y definir el rol que le cabe a cada nivel de gobierno yla forma en que cada uno de ellos debe operar.

A. NIVEL ESTATAL

El papel principal que el estado tiene que desempefiar es el de establecer politicas piblicas y
normativas nacionales claras que orienten y racionalicen las politicas urbanas y habitacionales en el
respeto, aprovechamiento y valoracién de lo preexistente. Para ello deberdn crearse sistemas de
financiamiento publico e implementarse acciones para atraer yestimular las inversiones privadas. Esto
porque s6lo el estado puede establecer los valores del patrimonio urbano, valores que, obviamente,
no son iguales para los empresarios, el mercado inmobiliario o los mismos habitantes de una
determinada 4rea urbana. Al respecto es importante reiterar que la recuperacién del patrimonio
urbano existente permite al estado controlar con mayor eficacia la expansién de sus ciudades e
impulsar su recentralizacién, y que, aprovechando al maximo las estructuras existentes, se pueden
ahorrar los costos que implicarian tanto la produccién de viviendas como la urbanizacién de 4reas
nuevas, recuperando estos suelos para otras funciones.

Para potenciar su accibn, el estado tendria también que operar tanto a través de la realizacién
de obras piblicas en forma directa, o a través de los municipios, como a través de financiamientos
y concesiones de obras a empresas privadas, y estableciendo politicas fiscales de apoyo que incentiven
la inversi6n en este sector. (Los aspectos relativos a los financiamientos y las facilidades fiscales se
examinardn en el capitulo siguiente).

B. NIVEL REGIONAL

La funcién que el nivel regional puede desempefiar en este contexto es el de garantizar una amplia
cobertura territorial a estas politicas, especialmente en funcién de los pequefios centros urbanos que
por si mismos no tienen, en la mayoria de los casos, la suficiente capacidad de gestién para hacer
frente a este tipo de problemiticas. En este contexto, es importante fortalecer la capacidad y
responsabilidad de las regiones en cuanto a captar, analizar y evaluar las especificidades regionales,
que deben coincidir con las respuestas y las acciones emprendidas individualmente en cada ':ontexto
urbano.

En fin, tiene que ser de competencia de las regiones el resguardo del patrimonio comtn
constituido por los valores ambientales, paisajisticos, de red de comunicaciones, etc., que también
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constituyen un elemento importante para la preservacién, valorizacion y reforzamiento de los
equilibrios econdémico y social de un determinado contexto espacial.

C. NIVEL LOCAL

Es importante que las iniciativas para la implementacién de proyectos de recuperacién urbana sean
tomadas desde el nivel local, y que sean las propias municipalidades las que las coordinen y
promuevan, a fin de que estén insertas en el marco de la gestion municipal global y no sean tratadas
como 4reas aisladas del resto de la ciudad, fortaleciendo asi el equilibrio urbano. Esto tanto por el
hecho que el desarrollo que estas dreas pueden llegar a tener en varios dmbitos tiene que ser de
beneficio para toda la ciudad, como porque las soluciones para muchos de los problemas de las 4reas
centrales hay que encontrarlas fuera de ella y, por lo tanto, necesitan el aporte de toda la estructura
urbana.

Ademds, de las experiencias realizadas, se ha podido constatar que si €l tratamiento que se
hace de las dreas centrales y los centros histéricos no estd en linea con las politicas de desarrollo
municipal, pueden crearse conflictos entre la situacién que se genera en estas dreas y el resto de la
ciudad, como, por ejemplo, sus efectos sobre el valor de las propiedades o de rentabilidad de las
actividades que se instalan. En este orden de ideas cabe sefialar como algunos sectores de Salvador
de Bahia, Ouro Preto y Cartagena de Indias han ido perdiendo parte de su poblacién y actividades
tradicionales debido al efecto de las inversiones econémicas ya los mecanismos financieros adoptados
para su recuperacion, que han ocasionado un aumento de los precios de las propiedades en los
sectores centrales, sin darle a los antiguos residentes, y a los que en ellas desarrollaban
tradicionalmente sus actividades, la posibilidad de recuperar dichas propiedades.
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VL. ESTRATEGIA DE ACCION MUNICIPAL

La elaboracién de una estrategia de accién municipal que sistematice el tipo de accion que hay que

emprender para temer €xito en la aplicacién de las politicas previstas deberia comprender los
siguientes aspectos:

i) Incluir en las practicas actuales de gestion urbana una metodologia que permita definir
las prioridades de accién y el tipo de intervencién que se quiere realizar o promover.

ii) Establecer mecanismos de financiamiento especificos apoyados por el establecimiento

de una politica fiscal que favorezca la conservacién y rehabilitacién del patrimonio habitacional,
urbano y arquitecténico existente. ’

iii) Articular, sumar y generar recursos econémicos nuevos, técnicos, fisicos, profesionales
y humanos dispersos, o no considerados anteriormente.

iv) Evaluar constantemente los impactos producidos a nivel territorial, lo que permite
visualizar efectos no considerados y reorientar su impacto.

Esta estrategia, obviamente, no puede estar limitada a las inversiones a corto plazo, sino que
tiene que apoyarse en una planificacién elaborada por el sector publico que prevea una visién de
largo plazo dentro de la cual sea posible incluir proyectos sucesivos sin perder una referencia comun.

A continuacién se hace un andlisis de cada uno de los puntos anteriores.
A. METODOLOGIA

Si bien 1a metodologia de acci6n tiene connotaciones propias segiin el caso, es aconsejable seguir las

siguientes etapas generales, que son esenciales para la elaboracién de cualquier plan o programa de
recuperacién de los centros urbanos:

i) Identificacibn adecuada de los problemas tanto en lo relativo a los factores

estructurales, morfol6gicos y antropolégicos, como los de produccién (econémicos)
y de organizacion (gestion).
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i) Relacién clara entre la intervencién especifica que se quiere realizar y la politica
urbana, segin el diagndstico alcanzado y, asimismo, el prondstico, esquema o plan.

iii) Generar instrumentos que permitan apoyar a las diferentes instituciones o grupos
sociales en el conocimiento de las acciones que se quieren promover y de los
beneficios previstos, favoreciendo la postulacién a éstos segin las modalidades
establecidas y las respectivas necesidades.

iv) Formacion especifica de los planes de intervencién y,dentro de éstos, los programas

de accion que correspondan, vigilando y evaluando constantemente su realizacién y
desarrollo.

B. MECANISMOS DE FINANCIAMIENTO

Este segundo punto tiene, obviamente, una gran importancia y es un aspecto sobre el cual hay que
actuar con extrema eficacia.

En cuanto a los mecanismos de financiamiento, y sin pretender hacer un anilisis exhaustivo,
puede decirse que los principales sistemas que se han aplicado y se aplican en general e
indistintamente en los proyectos de desarrollo urbano, y principalmente en los de edificacién de
vivienda, son: financiamientos bancarios; fondos publicos; recursos presupuestarios; inversiones
privadas sobre la renta; cajas de ahorro; instituciones de administraciéon y aplicacién de fondos;
créditos individuales y colectivos; cooperativas y asociaciones; participacién de bancos internacionales
y de programas internacionales, gubernamentales y no gubernamentales; convenios bilaterales de
cooperacion, colaboracién y ayuda; tributaciones y exenciones fiscales; limitaciones; concesiones;
auspicios; patrocinios; subsidios; contrataciones y subcontrataciones; y el autofinanciamiento.

Los hechos indican que a pesar de la diversidad de estos instrumentos, relativamente pocos
de ellos han aportado o aportan un beneficio a la recuperacién de los centros urbanos tradicionales
e histéricos, y muy baja ha sido la capacidad de captar recursos privados internos para estas
actividades. Esto se debe, probablemente, al grado de complejidad que tienen sus niveles de
intervencion, dado que en general no se cuenta para ello con la suficiente base juridica, técnico-
productiva y organizativa necesaria para llevarlos a cabo en forma competente, ni con una politica
consecuente que, al menos, replantee o encare la factibilidad real de abordar el problema aun con
los escasos recursos de que se disponga.

Al respecto hay que sefialar que en general en los paises de la regién no existen mecanismos
de financiamiento especificos para la recuperacién y el mejoramiento de la vivienda y, por lo tanto,
se tendria que ampliar el alcance de las actuales lineas de crédito bancario para la vivienda a todos
los proyectos técnicamente viables, incluyendo no solamente la construccién de nuevas viviendas, sino
también el mejoramiento del patrimonio existente, otorgando amplios apoyos crediticios para la
recuperacién y readecuaciéon del parque habitacional existente y para los proyectos de renovacion
urbana. Siun sector importante del patrimonio urbano y de vivienda existente sigue deteriordndose
se incrementard el déficit de vivienda del pafis, y para el estado seguramente resulta mis conveniente
y econémico recuperar estas viviendas que reconstruir sectores urbanos completos.
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Por lo tanto, es necesario asignar recursos especificos para estas actividades, definiendo
sistemas e instrumentos financieros diferenciados, incluyendo sistemas de financiamiento especificos
para el mejoramiento de los inmuebles, cuyas modalidades de postulacién y acceso se adapten a las
capacidades econémicas de los grupos sociales que viven en estas 4reas. Respecto a la gestion de
estos recursos es necesario también definir las responsabilidades sectoriales. A este propésito podria
ser individualizada y designada, o bien creada, una agencia municipal encargada de la planificacion,
promocién y seguimiento de estas actividades, dotada de un fondo especial instituido por el estado
o el municipio, con el propésito de canalizar y administrar recursos de distintos tipos, tal como se estd
haciendo en San Juan de Puerto Rico o en La Habana Vieja.

Al mismo tiempo, como ya se ha hecho en algunos casos, hay que establecer también una
politica fiscal apropiada interactiva entre los niveles de gobierno. El estado podria dar garantias sobre
las propiedades para quien compra o restaura, con el fin de incentivar las inversiones en estas ireas
y captar recursos privados; también podria establecer exenciones fiscales para aquellas empresas que
se comprometan a hacer inversiones en el sector de recuperacion urbana y de vivienda, ya sea
directamente o mediante la creacién de fondos bancarios destinados a este fin. El municipio podria
definir facilidades respecto a las contribuciones impositivas municipales, como recoleccién de basura,
servicios de agua y electricidad, ademds de ofrecer un servicio de apoyo técnico gratuito para la
realizacién de las obras, encargado ademds de vigilar la aplicacién de las normativas y principios
establecidos.

Estos sistemas ya han sido utilizados en algunos casos, como San Juan de Puerto Rico, y han
demostrado ser un incentivo 1til para que sectores de la poblacién se interesen en recuperar y
comprar propiedades en las dreas centrales, lo que, combinado con las intervenciones piblicas sobre
elementos arquitecténicos o espacios urbanos cuya singularidad e importancia sean significativas y
caractericen la zona, pone répidamente en marcha el proceso de recuperacién de estas dreas y de su
reinsercién y desarrollo productivo en el contexto urbano.

C. ARTICULACION Y CAPTACION DE RECURSOS

Respecto a este punto los objetivos generales a los que habria que apuntar son:

i) La creacién de un nuevo producto interesante para el mercado inmobiliario. Sin duda,
existen modalidades de participacion rentables para este sector que generan oportunidades de

inversién. A este propdsito habria mds bien que analizar la escala mis adecuada para realizar este
tipo de intervenciones, a fin de encontrar el punto de equilibrio entre la rentabilidad de la empresa
privada y la capacidad del estado de seguir velando por la correcta ejecucién de los proyectos.

i) Participacién de la sociedad civil que tiene que asumir la importancia de estas nuevas
lineas de gestién municipal. En relacién a este punto, es importante tener presente que para obtener
buenos resultados hay que saber exactamente lo que se opina del patrimonio y del tipo de
intervencion que se va a realizar. Para lograrlo, antes que todo, hay que definir el sector al jue se
quiere hacer llegar el mensaje sobre la oportunidad de recuperar un determinado sitio o cont=xto
urbano, para después formular y dirigir la demanda, individualizando la forma y el “lenguaje” en que
se la presentaria. Este tipo de prictica es Gtil también para movilizar la opinién pidblica y atraer las
inversiones privadas y la convergencia de intereses y actividades econémicas en estas 4reas.
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iii) La creacién de nuevos mecanismos de gestién econémica, para que el sector piblico
pueda operar sobre determinados elementos arquitecténicos y el espacio urbano, y el sector privado

pueda operar sobre los inmuebles a través de facilidades financieras y fiscales. Por lo tanto, es
importante atraer a los propietarios de los inmuebles, a las pequefias y medianas empresas, a las
compafiias constructoras de tamafio mediano, ya inversionistas particulares a través de la valorizacién
y fortalecimiento de las estructuras asociativas. Un sistema de colaboracién y coordinacién entre estos
agentes podria ser la institucion de consorcios inmobiliarios de cuadra, cooperativas, u otras
instituciones de tipo asociativo, estimulando y previniendo la posible falta de iniciativa y de capacidad
de organizacién de los propietarios.

iv) En fin, se puede dar el caso que el municipio mismo asuma la capacidad de generar
una gestién inmobiliaria directa, es decir, que el mismo municipio asuma las caracteristicas de bienes
transables que tiene su parque inmobiliario, desarrollando su capacidad de pronosticar e incidir en
el futuro de sus ciudades, velando en forma permanente por la méxima eficiencia de sus inversiones
e implementando acciones que, a través de sus impactos positivos a nivel urbano, potencien y pongan
en valor zonas o sectores deprimidos de la ciudad, en los cuales su edificacién patrimonial retomari
prestancia, vitalidad y se valorizard comercialmente.

D. SISTEMAS DE EVALUACION

En la evaluacién de cada proyecto es necesario tener presente una serie de indicadores, lo mis
amplios posible, poniendo énfasis, segin los casos, en los objetivos principales que se persiguen.

Por ejemplo:

i) Recuperacion de valores inmobiliarios:
- Incremento de la renta inmobiliaria originada por capitales que antes estaban
inmovilizados
- Aumento de la oferta inmobiliaria.

ii) Oferta habitacional:
- Atencion a sectores de demanda potencial no atendidos por el mercado
- Nimero de nuevos proyectos emprendidos por el sector privado.

iii) Nuevas demandas:
- Locales comerciales, oficinas profesionales y artesanales
- Restaurantes, bares, etc, instalados en el sector
- Nuevas actividades académicas e institucionales
- Nuevos locales de recreo y especticulos culturales.

iv) Mejoramiento del espacio urbano:
- Vendedores ambulantes instalados en 4reas especialmente equipadas
- Eliminacién de instalaciones precarias
- Paseos y calles recuperados
- Mejoramiento del trinsito peatonal
- Resistematizacion de terminales y paraderos de buses.
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V) Mejoramiento en el trinsito de vehiculos:
- Playas de estacionamiento eliminadas desde las plazas y paseos publicos
- Creacién de playas de estacionamiento publicas y privadas
- Repavimentacién de las vias de transito
- Aumento en la frecuencia del transporte piblico.

vi) Limpieza urbana e iluminacion pablica:
- Aumento en la frecuencia de recoleccién de residuos y mejoramiento de la
calidad del servicio
- Aumento del nimero y de la calidad de la iluminacién
- Reequipamiento del drea urbana.

Para casos especificos como el de financiamientos destinados al turismo pueden incluirse
también otros indicadores como el nimero de camas de hotel o de restaurantes creados.

En otros casos pueden considerarse como indicadores la cantidad de inmuebles recuperados,
las repercusiones sobre el mercado inmobiliario, la cantidad de negocios y actividades creadas y la
infraestructura instalada.

De todas formas, hay que considerar que los proyectos de recuperacion incluyen una gran
variedad de objetivos sociales, econémicos, culturales y ambientales, cuya viabilidad no puede ser
sustentada y evaluada solamente en base a criterios econémicos como costo/beneficio o velocidad de
circulacioén de capital.
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VII. CONCLUSIONES

En este documento se ha tratado de analizar la importancia de establecer politicas de recuperacién
urbana en América Latina, presentando algunos aspectos que hay que tener en cuenta para su
implementacién, considerando que hasta ahora han sido muy pocos los proyectos y las experiencias
desarrolladas en la regién en este sector y,en general, se han limitado a casos de centros histéricos
cuya importancia tiene un valor especial en el contexto del pais y de la misma region.
Lamentablemente, estos tipos de intervenciones y politicas no son todavia parte de la prictica
corriente de la gestién urbana de las ciudades latinoamericanas.

Existen paises donde la presencia de centros histéricos de gran importancia, junto al problema
del deterioro de las dreas centrales, hacen sentir mis fuerte la exigencia de actuar en este sector (por
ejemplo, Brasil, Colombia, México y Perd). Hay también casos especificos de ciudades donde debido
a la importancia histérico-arquitecténica de sus 4reas centrales, a la sensibilidad de sus
administradores, o por otros factores, el problema de los centros urbanos ha sido tratado con mayor
atencion; estas mismas experiencias nos demuestran como la recuperacion y valoracién de estas 4reas
se relaciona con el desarrollo econdmico y bienestar social de 1a ciudad. Es el caso de ciudades como
Cartagena de Indias, Quito o Salvador de Bahia, pero también de ciudades con situaciones politicas
y econémicas muy distintas, como La Habana Vieja y San Juan de Puerto Rico.

Hay también que mencionar casos de ciudades como Coérdoba y Mendoza, donde el
tratamiento de las 4reas centrales es parte integrante de las politicas de gestién urbana y que estin
actualmente entre los mejores ejemplos de gestion urbana en la regién. Asimismo, es interesante
observar el caso de grandes ciudades como S3o Paulo y Rio de Janeiro, Lima y Santiago de Chile,
donde, a diferentes niveles, se han emprendido acciones dirigidas a la recalificacion de las dreas
centrales y que rdpidamente .estin demostrando ser eficaces medidas para la solucién de muchos
problemas urbanos, contribuyendo al desarrollo econémico y productivo de estos mismos sectores.

A fin de no desperdiciar estas experiencias valiosas que se van desarrollando, seria importante
que se estableciera entre estas ciudades una red de comunicacién e intercambio de informacién sobre
las politicas piblicas de recuperacion urbana, y verificar la posibilidad de replicar experiencias exitosas
¢ intercambiar tecnologias y conocimientos.

Seria también interesante ampliar este andlisis mediante la observacién de experiencias
desarrolladas en otros contextos regionales, especialmente en Europa,.donde la prictica de la
recuperacién es casi prioritaria respecto a otras politicas urbanas, con el fin de verificar las ventajas
y desventajas de los diferentes modelos de recuperacion.
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A este propdsito se pueden proponer algunos temas de investigacion cuyo anilisis puede ser
util para la implementacién de estas politicas en América Latina:

i)

ii)

iii)

iv)

v)

vi)

vii)

Estudiar c6mo operan los bancos europeos respecto a los financiamientos dirigidos
a la recuperaci6n, salvaguardia y desarrollo de los centros histéricos de esta region:

- qué sistemas de financiamiento especificos existen y cudles de éstos podrian
implementarse en América Latina, para propietarios y empresas;

- qué sistema utilizan los estados para incentivar y atraer inversiones privadas
en los centros histéricos.

Analizar si existen entes financieros especificamente dedicados a este sector de
actividades y cudl es la forma en que se actdia segln los casos:

- directamente el estado o las regiones y los municipios;
- por qué medio: entes especificos, piblicos, privados o mixtos;
- a través de financiamientos a privados, propietarios o inversionistas.

Qué tipo de normativa estdndar se utiliza, por ejemplo, a nivel de la Unién Europea
(leyes nacionales, normativa regional, local).

Qué porcentaje de inversién de cooperacion internacional se ha destinado a este
sector de actividades.

A nivel local, cudles son las corporaciones o entidades que se ocupan de la
recuperacién urbana, cémo actian respecto a la captacién de financiamientos, qué
relaciones tienen con las empresas y el sector piblico.

Qué porcentaje se invierte en recuperacion urbana con respecto del total del valor
de los gastos urbanos y a las entradas municipales.

Coémo se puede medir el beneficio de recuperar los centros histéricos respecto a la
continua expansion de las ciudades, costos de transporte, ampliacién y creacién de
nuevas infraestructuras y calidad de vida.

La propuesta de andlisis sobre estos temas, junto a la de la creacibn de una red de
intercambio de informacién a nivel municipal sobre las experiencias desarrolladas hasta ahora en las
ciudades de América Latina, representa un espacio abierto para seguir reflexionando sobre las
acciones mds oportunas a emprender en la region, con la conciencia de la importancia y urgencia de
implementar y fortalecer politicas de recuperacién urbana y habitacional en el marco de las actuales
politicas de gestién urbana.
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