- Economia del
patrimonio
onstruido

Desarrollo economico de centros historicos

Resumen
a inquietud acerca de por qué existe mayor o menor
transformacion del patrimonio construido resultado
de su localizacion, da inicio a esta investigacion, ex-
plicando la relacién existente entre el proceso de transforma-
cién de edificios y el valor que adquieren estas edificaciones
en el mercado del suelo urbano.

En este contexto se estudiaron diferentes politicas, meca-
nismos y agentes que intervienen en el cambio del espacio
construido; esto con el fin de explicar, en primera instancia,
cémo se transforma el patrimonio y por qué se valora mas
por su ubicaciéon o cercania a los centros de negocio o tra-
bajo y no por el valor patrimonial como tal.

Para tal propésito se estudiaron edificaciones construidas
durante un periodo de 50 arios iniciando desde la segunda
década del siglo xx, en lo que constituia la periferia de la ciu-
dad. La expansion de la ciudad provoco que estos espacios
en la actualidad formen parte de zonas con caracteristicas
de centralidad, incrementando de esta manera la cantidad
de actividades sociales y servicios en la zona.

Palabras Clave: conjuntos patrimoniales, desarrollo eco-
némico local
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Abstract

The worry about why does the transformation of heritage
built exist starting from the location, touch off this research,
focused on explaining the relationship between the
transformation of buildings and the value that they acquire
in the urban land market and the role that historical buildings
play in determining the value.

The different mechanisms and agents involved in change
were studied to better understand why the equity is valued
more depending on the location and proximity to business
centers and the relation how the value of the historical buil-
dings is effected.

This can be explained by studying buildings build during
a period of 50 years, starting since the second decade of the
twentieth century.

The social factor explains the way that people locate
themselves in specific

areas depending on the accessibility to services, increa-
sing the social activities and services in the area.

Keywords: Historic Districts, Local Economic Develop-
ment.
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Desarrollo econémico de centros
histéricos como fenomeno urbano

El crecimiento urbano obedece a la relacion directa con el
desarrollo econdmico. En una economia estable, la ciudad
se expande generando nodos de desarrollo. En algunos ca-
s0s estos nuevos centros se expanden con la ciudad; en
caso contrario, se posicionan de espacios centrales promo-
vidos por las inmobiliarias para su apropiada inversion.

El aumento de densidad poblacional, la inversiény el comer-
cio en estos nodos permite la concentracion de las actividades
econémicas mas importantes para el desarrollo de la econo-
mia. A este tipo de articulaciones o conglomerados se les llama
Distritos Financieros o (CBD) Central Business District.

La necesidad de las personas por ocupar un espacio in-
mediato a los distritos financieros contribuye al crecimiento
y desarrollo de zonas aledanas a los centros de negocios,
observandose una mezcla de usos en conjuntos de edificios
que fueron construidos hace cien afos atras, los cuales for-
man parte de historia de la ciudad.

La incorporacién de los centros financieros en las cerca-
nia de conjuntos urbanos provoca un impulso en la econo-
mia local, esto debido en parte a la demanda de los nuevos
usuarios y la inversiéon publico-privada en las necesidades
actuales, factores importantes que inciden en el desarrollo
de la zona.

La regulacién y proteccién de conjuntos urbanos patrimo-
niales es tarea de las autoridades gubernamentales expertas
en la materia. En adicién a estos esfuerzos, la sociedad civil
ha incorporado acciones por promover la conservacion de
conjuntos histéricos por medio de modelos econémicos en-
focados al desarrollo comunitario.

En este sentido, el patrimonio en cuestion se constitu-
ye como fuente que impulsa el desarrollo y generacion de

empleos; segun datos estadisticos del Ministerio de Cultu-
ral Espariol, en 2008 el PIB correspondiente al Patrimonio
y actividades ligadas a la gestion tuvo un crecimiento anual
del 13.3%.

Datos recientes demuestran que, de manera global en
Europa, la conservacion y rehabilitacion de edificios histo-
ricos obtiene beneficios en 13% superior y un 16.5% mas
que el empleo en nuevas construcciones; 10% mas de be-
neficios y 26.6% mas empleo que la construccion de nuevas
autopistas.!

Ejemplos exitosos de la inversion publico-privada se han
realizado a través del mundo, convirtiendo al patrimonio en
un sistema de actividades econdmicas, el cual provee tra-
bajo y genera crecimiento en campos como el desarrollo re-
gional, medio ambiente, turismo, comercio, cohesion social,
entre otros.

Hoy en dia, es caso de discusion lo expresado por Pane
y Gazzola (1967), quienes afirman que “bajo el pretexto de
sanear un ambiente urbano [...] muy a menudo enmascaran
programas de especulaciéon para realizarse a través de la
edilicia de sustitucién [...] son materia de la mas moderna
cultura urbanistica”.

La importancia de este debate recae en cémo se debe
gestionar el patrimonio. El resultado de esta interaccion da
lugar a ciertos cuestionamientos acerca de quiénes son y
cémo se toman la decisiones para poner en marcha estrate-
gias urbanas sostenibles para el mejoramiento en la calidad
de vida de la comunidad en general.

Es importante plantear como la sociedad a través del
tiempo ha generado estrategias para la construccion vy el
desarrollo de la ciudad. En este sentido, se hace una refe-

1 Fuente: The Economy of Culture for the European Commission. KEA Euro-
pean Affairs for the European commission, 2006, pp 306.
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rencia histérica de algunos hechos relevantes en diferentes
sociedades a través del tiempo en lo que respecta a la forma
de hacer ciudad.

Desarrollo historico-econémico
del patrimonio construido

La Carta de Venecia (1967) es una referencia histérica obli-
gada en la proteccion del patrimonio construido. Esta se ha
venido trabajando por historiadores, arquedlogos, arquitec-
tos y especialistas en cultura por mas de cincuenta afios con
el fin de dar soluciones actuales a la conservacion.

A raiz de las recomendaciones de la carta y, consi-
derando que el documento fue concebido en la década
de 1960 para las necesidades en ese tiempo, es impor-
tante identificar la manera de pensar acerca no solo de
la proteccion actual del patrimonio, sino también como
prospectiva para el desarrollo y conservacién de sitios
patrimoniales.

En la actualidad el concepto de patrimonio se ha ex-
tendido por el mundo, evolucionando de acuerdo con
las necesidades de cada cultura, sociedad o regién. Se
cuestiona cudles son las necesidades actuales para el
desarrollo en un sitio urbano. Segun la prospectiva urba-
na, como se puede identificar las necesidades a futuro en
un mundo cambiante y globalizado?

La importancia de cdémo los nuevos paradigmas de la
conservacion del patrimonio utilizan modelos econémi-
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cos enfocados en la proteccién y desarrollo econémico
permitiendo una mezcla entre las necesidades actuales
y la aplicacion de estrategias urbanas de rehabilitacion.
Esta articulacion genera areas especiales para reestable-
cer, revitalizar y mejorar las condiciones de vida mediante
mecanismos enfocados en la rehabilitacion econdmica
de sitios histéricos.

Factores sociohistoricos

El crecimiento de la ciudad se relaciona con aspectos
histéricos que incidieron en la formacién de las actuales
ciudades. En este sentido, es primordial entender a la
sociedad como factor importante en la determinacién de
las nuevas necesidades, la construccion, desarrollo y ex-
pansion de las ciudades.

Investigaciones sociohistéricos que se enfocan en
procesos urbanos, analizan los factores que intervienen
en la construccion de la ciudad, estrategias urbanas, for-
mas de calidad de vida, sirven como base tedrica para
explicar a la sociedad como elemento planificador.

El desarrollo y evolucion de estudios sociohistoricos
ha incidido en la creacion de postulados, tendencias y
nuevos paradigmas que sirven como herramientas que
permiten explicar como se toman decisiones en relacion
con el crecimiento de la ciudad mediante un proceso de
negociacion entre grupos sociales.



Vision multidisciplinaria del
patrimonio construido

Lejos de ver el patrimonio como construcciones inmoviles,
es necesario explicarlo como un proceso histérico comple-
jo. La carta de Cracovia (2000) es contundente al respecto
cuando hace referencia a la multiplicidad de los valores con-
tenidos en cualquier elemento individual o en conjunto.

El valor del patrimonio construido puede variar a través
del tiempo, pues debido a que sus valores son percibidos
generacionalmente, éste puede tener diferentes resultados
en varios momentos histéricos. En este sentido, es necesa-
rio construir un proceso que tenga un profundo conocimien-
to del sitio.

El estudio de los imponderables sirve como herramien-
ta para explicar procesos complejos, analizando posibles
amenazas Yy, aunque siga siendo incierto el momento y lo-
grar especifico donde ocurra el fenédmeno, su localizaciéon
y estructura tecténica determinaran la presencia o no de las
amenazas; siendo un fendmeno fisico estructural, éste de-
penderé de la naturaleza y no de la sociedad.

En este sentido se visualizan dos tipos de amenazas
de desastres naturales y de tipo social: las de desastres
naturales se agudizan en cada caso debido a la vulnerabi-
lidad geografica, ocupacion de terrenos, zonas de riesgo,
entre otros; las de tipo social se relacionan con aspectos
historicos que incidieron en la formacion de las actuales
ciudades. De esta manera, es primordial entender a la
sociedad como factor importante en la determinacion de
las nuevas necesidades, la construccion, desarrollo y ex-
pansién de las ciudades.

Investigaciones socio histéricos se enfocan en proce-
sos urbanos, analizan los factores que intervienen en la
construccion de la ciudad, estrategias urbanas, formas
de calidad de vida; la combinacion de estos factores sir-
ven como base tedrica para explicar a la sociedad como
elemento planificador.

El desarrollo y evolucion de estudios sociohistéricos ha
incidido en la creacién de postulados, tendencias y nuevos
paradigmas que sirven como herramientas que permiten
explicar como se toman decisiones en relacion con el cre-
cimiento de la ciudad mediante un proceso de negociacion
entre grupos sociales.

El estudio de los imponderables se realiza con el objetivo
de evitar o contener los posibles impactos que puedan pro-
vocar un cambio en las acciones planificadas para el desa-
rrollo de la ciudad. Con los resultados de este escaneo se
podra proponer politicas mas resilientes al momentos que
ocurran los efectos del imponderable.

Las sustituciones de edificaciones antiguas por contemporaneas provocan un
cambio en el paisaje urbano. Fotografia del autor.

En este sentido, esta investigacion esta enfocada en el
estudio de las practicas realizadas bajo los preceptos de
paradigmas que incorporen la importancia del valor urbano
arquitecténico que estos centros o sitios urbanos, ademas
de ser estructuras vivas las cuales son referentes de la cons-
truccion de la ciudad hace méas de un siglo atras.

Van Rij (2010) ve a los imponderables como futuros
modelos de desarrollo que jugaran un rol importante para
poder anticiparse a cualquier suceso de la manera mas
apropiada para contrarrestar los posibles efectos del
fendbmeno. En este sentido, Van Rij propone bases tedricas
para poder enfrentar la problematica de manera holistica.

En algunos palises, esta mirada al futuro es estudiada
bajo un escaneo horizontal. Esta metodologia se enfoca en
las actividades que pueden identificar los signos o alertas
tempranas de un posible imponderable de alto impacto, la
aplicacion de este método permite la creacion de politicas
mas resilientes.

Tegucigalpa, ciudad vulnerable

El patron de crecimiento en Tegucigalpa construyé una ciudad
de alto riesgo, con fragilidades fisicas como fuentes de agua
limitadas, de tipo de topografia, terrenos de origen volcanico
y fallas geloldgicas; esto conlleva a una limitada area para
la expansion de la ciudad. Al parecer los imponderables de
Tegucigalpa de alto impacto se concentran en los efectos
de fendmenos naturales como inundaciones, derrumbes,
ocupacioén de zonas de riesgo, entre otros.

En este contexto, se analiza de manera holistica el cre-
cimiento de la ciudad enfocandose en la manera como la
economia nacional incide en la construccion y expansion de
la ciudad, cuestionando cuéles son las repercusiones de la
economia en la conservacion patrimonial. Es importante in-
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dagar en politicas de servicio publico en la construcciéon de
la ciudad, éson o no exitosas estas practicas?

Adicionalmente, es necesario construir una hipotesis de
cémo la economia nacional invierte en la planificacion y de-
sarrollo econémico local.

Metodologia

El analisis econdmico del patrimonio construido posee
ciertas particularidades que lo caracterizan frente al de
las industrias culturales o de las artes escénica. Estudios
econdmicos revelan que la preservacion histérica crea
nuevas oportunidades de trabajo y desarrollo del comer-
cio, ademas de maximizar los beneficios de la inversion
publico privada.

Se abordan la bases analiticas del patrimonio urbano
arquitecténico, a proposicién de tener la nocidon operativa
del concepto, continuando con el cuerpo tetérico del ana-
lisis econdmico tanto desde una perspectiva de economia
positiva (comportamientos y mercados), como de economia
normativa (asignacion de recursos e intervencion publica).

El anélisis construido requiere de un estudio de los ele-
mentos criticos que pueden definir y explicar el fendmeno
estudiado, por ejemplo, en la categoria de poblacion se to-
man en cuenta datos de crecimiento poblacional, tenden-
cias de crecimiento, distribucion espacial, capacidad de
consumo y distribuciéon social. En produccién se estudian
la composicién estructural de la ciudad de acuerdo con el
crecimiento econdémico.

El objetivo de este analisis es conceptualizar y contex-
tualizar los principales paradigmas que determinan la con-
servacion de conjuntos histéricos con base en la inversion
econdmica que se les haga. Este andlisis servira para en-
listar las mejores préacticas globales para la conservacion
del patrimonio.

Los resultados esperados corresponden en primer lugar
al analisis de los datos en cualitativos, confirmando por qué
el incremento de la poblacién flotante en una zona puede
influir o no en la conservacion del patrimonio construido,
ademas de contribuir en el desarrollo econémico de la zona.

Con los datos cuantitativos se explicara como la econo-
mia es un factor influyente en la transformacion del patrimonio
por efecto de la localizacion y sus caracteristicas de centra-
lidad. Estos edificios se valoran econdmicamente en mayor
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medida por el mercado del suelo urbano siendo estos mas
elevados de otros que no cumplen con estas caracteristicas.

Conclusiones

El conocimientos de los conceptos y la aplicacién de
herramientas enfocadas en los actuales paradigmas
econdémicos permite tener un espectro global de la
problemética en el desarrollo econémico local.

El estudio de los factores que inciden en la formacién de
los precios del suelo es importante para determinar como se
estan valorando algunas zonas centrales de la ciudad; en
este sentido, se puede localizar cuales son los efectos de la
inversion inmobiliaria en sitios regularizados por su relevan-
cia histérica en la construccion de la ciudad.

Los métodos del mercado del suelo urbano que actual-
mente se utilizan para valorar este tipo de edificaciones aun
no refleja el valor de las caracteristicas arquitectonicas del
edificio, por ende, se requiere de alternativas para su adecua-
da valoracion econémica. Si se tiene una valoracion adecua-
da, estos edificios con caracteristicas patrimoniales pueden
ser reutilizados sin perder su esencia, con flexibilidad @agili-
dad que permita al propietario conservar su inmueble
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