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Prefacio

Gobiernosnaciondesy locd esdeAmérical atinay € Caribeestanreconociendod potencid dedesarrollo econdmico
del conjunto de edificios y estructuras que han heredado en los centros historicos de las ciudades, conocido
genéricamente como patrimonio urbano. Abandonado por afios, este patrimonio estd sendo restaurando y puesto
€en uso por comunidades que han descubierto su valor culturd e historico y su potencia de desarrollo econémico.
Losesfuerzosde preservaciony desarrollo deeste patrimonio van mas alade capturar su vaor turisticoy persiguen
también objetivos de desarrollo urbano, como & maximizar € uso de estos valiosos edificiosy espacios publicos
centralmente localizados. El Banco Interamericano de Desarrollo ha liderado |a participacion de los bancos
multilaterales de desarrollo en apoyo a la preservacion del patrimonio urbano.

Dado € interés creciente por este tipo deinversiones, € Banco considerd necesario elaborar un documento de
orientacion a sus dientes'y funcionarios sobre los enfoques més adecuados para abordar este tipo de proyectos.
El presente documento contiene un andlisis de | os diversos enfoques que pueden ser usados en la preservacion
del patrimonio urbano y recomendaciones sobre los més apropiados en las circunstancias de laregion. Incluye
ademés un conjunto de orientaciones para asistir alos clientes'y funcionarios en la compleja tarea de identificar,
disefiar y evaluar este tipo de proyectos. Las recomendacionesy orientaciones contenidas € este documento
0N UNa primeragproximeaci on a este comple o temay serén revisadas periddicamente paraincorporar las lecciones
aprendidas en proyectos anaizados por d Banco. La naturaleza preliminar de las propuestas contenidas en
este documento impulsd alaDivision de Desarrollo Socia a publicarlo como un documento de discusion. Se
esperaque con € tiempo, sus propuestas evolucionen hacia una estrategiay politica més definida para guiar
laaccion del Banco en esta nueva érea de inversion.

Mayra Buvinic

Jefa

Division de Desarrollo Socia
Departamento de Desarrollo Sostenible

agosto de 1999
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Experiencias recientes del Banco en la
conservacion del patrimonio urbano

Varios paises prestatarios han pedido a Banco que
considere solicitudes de préstamos para programas
de conservacion dd patrimonio urbano. Estas
solicitudes siguen a la aprobacion en 1994 de un
préstamo por US$ 42 millonesala Municipaidad de
Quito para larehabilitacion del centro historico que
continud una tradicion de dos décadas de préstamos
quehanincluidolaconservaci én depatrimonio urbano.

El primer préstamo del Banco queincluyé inversones
de conservacion de patrimonio urbano fue a Gobierno
del Pertien 1974 por US$ 26,5 millones parafinanciar
un Proyecto Integrado de Desarrollo Turistico (Plan
Copesco). Este proyecto financio la conservacion y
rehabilitacion de varios edificios que forman parte del
patrimonio cultural deCuzcoy congtituyenimportantes
atractivosturigticosdelaciudad. El segundo préstamo
fue a Gobierno de Panama en 1977 por un total de
US$ 24 millones para financiar un programa de
desarrallo turistico. Parte de este préstamo (US$14
millones) se uso para rehabilitar y conservar varias
estructurasde centro historico delaCiudad de Panamé
y lasruinas dela primera ciudad fundadaen Panamé.
Un préstamo hecho en 1996 a Gobierno del Brasil
por US$ 400 millones para financiar € Programa de
Desarrollo Turistico de Nordeste incluia un
componente de US$ 80 millones para financiar la
rehabilitacion de centros histéricos que constituyen
araccionesturisticas dd area. También seincluyeron
actividades de conservacion de patrimonio urbano en
el préstamo que & Banco otorgd a la Republica
Argentina parafinanciar lalimpiezadd rio Riachuelo
en Buenos Aires. En este proyecto se destinan US$
18 millones para la rehabilitacion de los espacios
publicos de los barrios de La Boca, I1sla Macidl y
Barracascond deradospartede patrimoniodelaciudad
por contener @ primer puerto de Buenos Airesy ser
el lugar donde se dice que nacié d tango.

Todos estos proyectos se basan en actividades
financiadasy g ecutadas por organismos publicos. A
mediadosdelosafios 1990,  Bancoinicid unasegunda
generacion de proyectos de conservacion de patrimonio
urbano queincluyeron, ademés deinversiones publicas
eninfraestructura, recursosparapromover asociaciones
publico-privadas para la conservacion de centros
histéricos. La primera operacion que hizo uso del
enfoque de asociacion publico-privadafue d préstamo
de US$ 42 millones, aprobado en 1994 a la
Municipalidad de Quito para la rehabilitacion de la
seccion centra del centro higtorico de laciudad. Con
base en las propuestas de Plan Maestro para la
Rehabilitacion del Centro Histérico, la municipalidad
inicid lagecucion de una primera etapa deinversiones
para poner fin a deterioro de la estructura fisicay
econdmica de una seccion de centro histérico
comprendidapor las 72 manzanas en torno ala Plaza
de la Independencia. Las actividades en gecucion
incluyen proyectos conjuntos publico-privados para
rehabilitar edificios deinterés historico. Una sociedad
de capital mixto opera con recursos proporcionados
por la municipalidad, inversionistas privados y €
préstamodd Banco paraemprender proyectosqueseran
comercidizados en € mercado. Se espera que con €
transcurso del tiempo la sociedad se conviertaen una
entided autosustentable. Sinembargo, lamunicipalidad
esta dispuestaa sobrellevar pérdidas con € objeto de
generar las externalidades requeridas par la
congervacion sustentable del centro historico. Estas
acciones son complementadas por inversiones publicas
para mejorar: € acceso al &rea (reestructuracion de
los patrones de trafico y provision de espacio para
edtacionamientos), la cdidad de los servicios urbanos
(empleo de edificios histéricos para abergar la
Biblioteca Municipal y  Museo dela Ciudad) y la
cdidad de espacios pUblicos (iluminacion, sefidizacion
y mohiliario urbano). L asinversones se complementan
con regulaciones para organizar € uso de espacios
publicos por parte de | as actividades informales.



Una operacion reciente es € préstamo de US$ 28
millonesa Gobierno de Uruguay aprobado en 1998
engpoyoa ProgramadeRehabilitacion Urbana. Como
parte de este Programa, € Banco financiara la
rehabilitacion de la Estacion Central ddl ferrocarril
enMontevideo. Estaestructura, actua menteen desuso,
comprende € edificio de laterminal construido en €
SigloXI1X (incluidoend registro deedificioshistoricos)
y los patios de maniobras. El deterioro de la estacion
impide € desarrollo ddl &reacircundante, € barrio La
Aguada, localizado a corta distancia del centro de
negociosdelaciudaddeMontevideo. El financiamiento
del Banco se utilizard mejorar los espacios publicos
circundantes y llevar a cabo las obras preliminares
requeridas para permitir € desarrollo inmobiliario de
los patios de maniobras.  Se espera que € sector
privado desarrolle un complgo de usos maltiples
(culturales, recreacionalesy comercides) end edificio
delaterminal y provea espacio comercid, de oficinas
y resdencid enlos nuevos desarrollos inmobiliarios.
Lasinversionespublicasfinanciadas por € Banco sblo
seiniciarén cuando se asegure la participacion privada
en la rehabilitacion del edificio de latermina y €
desarrollo de |os patios de maniobra.

Laimportanciadd sector fuedestacadaen unarevison
de las oportunidades que se presentan a Banco para
colaborar con los paises en asuntos vinculados al
desarrollo delacultura. El documento preparado por
Claudio de Moura Castro y Eduardo Rojas y titulado
The Inter-American Devel opment Bank and Cultural
Development. A Discussion of Key Issues (Banco
Interamericano de Desarrollo, Departamento de
Desarrollo Sostenible, Washington D.C., marzo de
1998) identificd laconservacion del patrimonio urbano
como €l &rea que presenta é mayor potencial para
generar proyectosfinanciables. El presente documento
complementa esta discusion y analiza opciones para
la participacion dd Banco en proyectos destinados a
la conservacion del patrimonio urbano. También
presenta un marco de referencia para orientar la

identificaciony preparaci dn deproyectosen este campo
de actividad. La factibilidad de promover la
participacion privada en @ esfuerzo de conservacion
fue andlizada en un estudio de tres casos
latinoamericanos en los que € sector privado ha
mostrado interés por invertir en la conservacion. Los
casos andizados son Cartagenade Indiasen Colombig,
el Polo du Bom Jesus en € Barrio Recife de Brasil y
el centro histérico de Quito en Ecuador. Los casos
fueron seleccionados por que representan tres tipos
digtintos de vinculacion publico-privada en promover
la conservacion del patrimonio urbano. Los casos
estudiados estén contenidosen € documento preparado
por Eduardo Rojasy titulado El sector privado en la
conservacion decentroshistoricos: unanélisisdetres
casos, Cartagena de Indias, Barrio de Recifey San
Francisco de Quito (Banco Interamericano de
Desarrollo, Departamento de Desarrollo Sostenible,
Washington D.C., noviembre de 1998). Las
conclusionesresultados de este estudio seincorporaron
a las recomendaciones ddl presente documento.

Conbaseaunandisisdelosproblemasde conservacion
que enfrentan |os centros historicos de América L atina
y € Caribe, y a una evauacion de las précticas
actuales, en @ presente documento se identifican tres
lineas de accion paralaparticipacion del Banco enla
conservacion del patrimonio urbano. Estas son:
programas de conservacion de centros histéricos
patrimoniaes con participacion del sector privado;
proyectos de conservacion del patrimonio que
promuevan procesos de rehabilitacion urbana, y la
promocién de iniciativas privadas de conservacion del
patrimonio urbano mediante & uso de incentivos y
regulaciones. Para guiar la participacién del Banco
en este sector de cooperacion a desarrollo, € presente
documento identifica e alcance, los objetivos y los
campos de actividad de cada una de estas lineas de
accion y propone criterios para la preparacion y
evaluacion de proyectos.



Conservacion del patrimonio urbano

LA PROBLEMATICA DE LA
CONSERVACION

Muchas ciudades de América Latina poseen un rico
legado de edificios y espacios publicos (0 una
combinacion de ellos) denominado genéricamente
patrimonio urbano®. Este patrimonio se localizaen su
mayor parte en centros historicos que son significativos
gemplosdd urbanismo y la arquitectura delos siglos
XVI, XVII, XVIIl y XIX. Varios de estos centros
histéricos han recibido reconocimiento internacional
al ser declarados Patrimonio de la Humanidad por
UNESCO. EgtosincluyenOlinda, Ouro Preto, Salvador
y S&0 Luis en Brasil, Potosi y Sucre en Balivia,
Cartagena de Indias y Santa Cruz de Mompox en
Colombia, LaHavanaen Cuba, Santo Domingo en la
Republica Dominicana, Quito en Ecuador, Antigua en
Guatemala, Ciudad de México, Puebla, Mordiay
Zacatecas en México, Ciudad de Panama en Panamg,
Cuzcoy Limaen Pertl, Coloniaen Uruguay y Coro en
Venezuda Estos centros historicos seven amenazados
por las presiones que gerce € desarrollo urbano
contemporaneo sobre laestructuratradiciona de calles
y espacios publicos asi como por la obsolescencia
funciond y fisica de los edificios histéricos. La
conservacion de estos centros historicos no solo
mantendrd un repositorio de la historia y memoria
culturd delos paises, Sno que también recuperara para
€l uso contemporaneo, un vaioso conjunto de edificios
e infraestructuras centralmente ubicados.

" También seincl uyen en esta denominacion genérica
sitios de interés cultural e histérico ubicados en las
afueras de las ciudades pero si conectados alos
asentamientos humanos. Ejemplos de este tipo
especifico de patrimonio urbano son las misiones
jesuitas en lafrontera de Brasil, Argentinay Paraguay;
las encomiendas coloniales de |os valles Cal chaquies en
Argentinay los sitios precolombinos en Sur, Centro y
Norteamérica.

El debilitamiento de la estructura urbana de los
centros historicos

La estructura urbana basica de la mayoria de las
ciudades latinoamericanas persiste en los centros
histéricos y ha proporcionado € modelo con base a
cua se han estructurado |0s sectores mas modernos
de las ciudades. En las ciudades fundadas por los
egpafioles, esta estructura urbana —que data de fines
dd siglo XV y principios del XVI— se basa en una
edtrictaestructuradedamero. Laprécticade establecer
poblados sobre |a base de manzanas cuadradas que
rodean una plaza central tiene su origen en los
asentamientos militares creados en la Espafia del siglo
XV para consolidar € territorio ganado a los arabes
enlasguerras dela Reconquista, la cual, a su vez, es
una practica que se traza sus origenes en € "castrum”
romano?.

L asciudadesportuguesas, ensumayor parte, heredaron
unaestructura organica de calesy espacios publicos
que evoluciond con € curso de los afios segun €
crecimiento del poblado, |as necesdades de su defensa
y latopografia. Enamboscasos, laestructuradecdles,
plazasy &reasresidencides—queacogiod crecimiento
urbano durante més de cuatrocientos afios— esta
mostrando signosdedebilitamientoy escadavez mencs
capaz de absorber las demandas dd desarrollo urbano
delosultimosafiosdd siglo XX. Lascdlesestrechas

? Esta préctica, posteriormente codificada en las Leyes
de Indias, produjo lo que algunos autores consideran
como las Unicas ciudades del Renacimiento que se
hayan construido. El patrén regular de bloques
cuadrados, centralmente organizados en torno a una
plaza principa y la ubicacion regular de los principales
edificios en la plaza, reflejalos ideales del
Renacimiento donde |a belleza se lograba mediante
una geometria de formas regulares y proporciones
clésicas.



se ven congestionadas de vehiculos que empeoran la
contaminacion del aire; 1os espacios publicos se ven
invadidos por |os vendedoresinformales; la subdivision
de la tierra limita & desarrollo de los lotes y la
infraestructura construidaen € curso de la historia de
laciudad eshoy insuficiente. Como consecuencia, las
actividades econdmicas urbanas més dindmicasy las
personas de més dtos ingresos abandonan |os centros
historicoslo cua conduce al deterioro de |los espacios
publicosy de los edificios.



Patrones de obsolescencia en edificios historicos.

El patrimonio arquitecténico de América Latinay €
Caribeestacondtituido por unvasto conjuntodeedificios
de valor histérico y arquitectonico localizados
mayoritariamenteenloscentroshistoricos. Losedificios
de gobierno, lasiglesias y conventos, los hospitales,
instalaciones militares y muros de defensa son con
frecuenciarefinadosgemplosdelaarquitecturabarroca
y neoclasicay delaingenieriamilitar colonid, en tanto
gue las estaciones ferroviarias y las instalaciones

portuarias son g emplos de la arquitectura industrial
definesdd sglo XIX. Estosedificios se ven afectados
por diversos grados de obsolescenciafunciond y fisca
gue perjudican su capacidad de acoger hogares y
empresas en forma comodayy eficiente. Esto reduce
la demanda por estos inmuebles con la consecuente
desvalorizacion de estos activos en los deprimidos
mercadosinmobiliarios de los centros histéricos. (El
Cuadro 1 muestra una caracterizacion de los procesos
de obsolescencia).

solo se puede revertir con cuantiosas inversiones.

ciudades de laregion.

CUADRO 1
Patrones de Obsolescencia

Laobsolescenciafuncional, fisicay economicaeslaraiz del problemade la conservacion del patrimonio urbano. Estos procesos
se combinan para causar el deterioro de los edificios histéricos y los espacios publicos que les rodean. Unarevision sumaria
de los problemas vinculados con cada uno de estos patrones demuestra que son procesos dificiles de revertir o de evitar.

Obsolescencia funcional. La obsolescencia funcional de edificios y espacios publicos surge cuando estas estructuras yano
cumplen las funciones para las cuales fueron disefiadas originalmente. Las casas tradicionales de familias de altos ingresos
en los centros historicos de | as ciudades de origen espafiol son un gjemplo clésico. Estos edificios acomodaban las actividades
domésticas de familias extendidas hasta muy entrado el siglo XX cuando los cambios en la moda y las aspiraciones de contar
con las comodidades modernas hicieron que las residencias suburbanas fueran més demandadas. Una vez que |os propietarios
de las residencias abandonaron €l centro histérico de la ciudad, |as casas se convirtieron en conventillos en los que familias
de bajos ingresos vivian en una sola habitacion y compartian instal aciones sanitarias inadecuadas. Estos cambios en el uso
srvieron alosintereses tanto de las familias de bg osingresos como de los propietarios. Aquéllas se beneficiaban de la ubicacion
central de las vivendas aunque no tuvieran comodidades, y éstos recibian un ingreso por el alquiler de propiedades que no
tenia demanda para otros usos. Un patrén similar de obsolescencia afecta a otro tipo de edificios histéricos, por ggemplo los
vigos edificios de hospital es que quedan anticuados como resultado de |as nuevas tecnol ogias médicas, las vigjas bibliotecas
que no pueden abergar los voluminosos archivos delibros o las nuevas tecnol ogias de la informética, las estaciones ferroviarias
gue yano se usan, o los conventos o iglesias que las comunidades ya no son capaces de sustentar.

Obsolescenciafisica. Laobsolescenciafisica se refiere al deterioro de la estructura, las instalaciones o |as terminaciones de
los edificiosal punto en que éstos yano estén en capacidad de acoger |as funciones paralas cuales estan destinados. Generalmente
resultado de lafaltade mantenimiento, la obsolescenciafisicatambién puede ser consecuenciade desastres naturales (por gjemplo,
terremotos o inundaciones) o del efecto sostenido del clima o las actividades urbanas (por € emplo, las vibraciones generadas
por losvehiculos). Independiente de sus origenes, |a obsolescencia fisicaimposibilita que los edificios alberguen actividades
econdmicas, culturales o residenciales 1o que conduce a su abandono. Los edificiosy sitios historicos figuran con frecuencia
entre las estructuras mas deterioradas de las ciudades, 1o cual |os convierte en g/ emplos extremos de la obsolescenciafisica que

L a obsolescencia econémica. La obsolescencia econémica se produce cuando ya no es rentable mantener un edificio en uso
dadas sus caracteristicas fisicas. El terreno que ocupa el edificio aumenta en valor lo cual da como resultado un incremento
de las presiones parademolerloy poner el terreno "aun mejor y mas provechoso uso”.  Un gjemplo tipico de la obsolescencia
econdmica es lademoalicion de viviendas unifamiliares para utilizar losterrenas en la construccién de edificios de departamentos
o edificiosparadficinas. Aun cuando este fendbmeno ocurre en su mayor parte en zonas sometidas a répidos cambios en el uso
de latierra, también afectaalas zonas méas humildes de las ciudades y a | os distritos historicos, en especial aquellos que estan
cerca de centros en expansion, comercides o de oficinas. Laconservacion de edificios y espacios piblicos histéricay culturalmente
importantes debe ser capaz de neutralizar | as presiones que provienen del sector de bienes raices, objetivo que es dificil de lograr
como lo demuestra la rapida desaparicion de hermosos edificios del patrimonio en los centros historicos de la mayoriade las




CRECIENTE PREOCUPACION POR LA
CONSERVACION DEL PATRIMONIO
URBANO

Revertir € proceso de deterioro que efectaalos centros
historicos de América L atina es una empresadificil que
requiere cambios importantes en la apreciacion socia
del patrimonio urbano, en las politicas y précticas de
gobierno, asi como en las tendencias y modas
preva ecientesenl aindustriainmobiliariaquepromueven
el abandono y degradacion de estos activos. La puesta
en préctica de estos cambios plantea varios problemas,
incluyendo algunos vinculados a la politica urbana,
talescomofundamentar antel osel ectores|aracionalidad
politicay econdmicadeinvertir en d sector; dificultades
técnicas, incluyendo la definicion de prioridades y los
tipos més eficientes de intervencion; y problemas
financieros, induyendo la determinacion de quién debe
pagar por estasinversionesy laidentificacion demedios
factibles de recuperacion de costos. Mas allé de estos
problemas esta d interrogante mas amplio respecto a
ladivision de responsabilidades entre € sector publico
y € sector privado, un punto clave cuando se trata de
definir enfoques para promover la conservacion del
patrimonio urbano.

Racionalidad de intervencion

El mercado asigna recursos considerables a la
conservacion del patrimonio urbano, especia mente a
través de las familias que cuidan de sus hogares en
centros historicos. Sin embargo, existen muchosvacios
de cobertura los que se manifiestan especiamente en
la conservacion de monumentos y edificios publicos.
A menudo | ascomunidadesinvierten en su conservacion
motivados por & deseo de preservar manifestaciones
de su identidad cultural y testigos de su historia. La
promocion del turismo se invoca con frecuencia para
justificar lainversién publica en la conservacion del
patrimonio urbano. Otras motivaciones se han
manifestado en ciertas ciudades de Europay Estados
Unidos, donde los centros histéricos se han puesto de
moday atraen familias de altosingresos que restauran
losedificiosy los convierten en residencias temporales
0 permanentes. Existe también una motivacion
empresarial queimpulsaa sector privado ainvertir en
conservacion cuando la condicion patrimonial de los

edificiospuedeser usadacomoherramientademercadeo
inmobiliario en desarrollos comerciales.

Lasintervencionesen la conservacion del patrimonio
urbano, para ser efectivas y Utiles, no solo tienen que
rehabilitar laestructurafisicadelos centros historicos
(espacios publicosy edificios embleméticos) sino que
también deben revitalizar los procesos socides y
econodmicos que pueden hacer un uso eficiente del
conjunto de edificios y estructuras y mantenerlas de
modo adecuado. La experienciainternacional indica
gue d logro de estos objetivos requiere cambios
importantes en la valorizacion socid del patrimonio
urbano. Més alin, demandan la puesta en vigencia de
mecanismos institucional es capaces de promover la
colaboracion entre |los actores sociales. En América
Latinay € Caribe se halogrado un cierto avance tanto
en la vaoracion dd patrimonio como en la
ingtitucionaidadparapromover suconservacion.Varios
paises se encuentran en diferentes etgpas en su avance
haciaformas sustentables de conservacion del patri-
monio urbano.

Avances en la conservacion del patrimonio
urbano

Primera fase
La conservacion como inquietud de las dlites

Enlas primeras etapas del esfuerzo de conservacion
del patrimonio urbano en Américalatinay d Caribe,
el proceso fue encabezado por las dites culturales
preocupadas por conservar edificiosespecificoso areas
monumentales en pdigro de desaparecer debido alas
presiones del desarrollo inmaobiliario (se destaca la
excepcion de México, donde € Estado fue & que



CUADRO 2.
Definiciones Estandar de los Procesos | nvolucrados en la Conservacion del Patrimonio Urbano

Con el objeto delograr un lenguaje comiin con otras organi zaciones, este documento utiliza definiciones adoptadas por el Banco
Mundid lascuaessegjustana“ BurraCharter”, uno delosplanteos més compl etosy actualizados de los princi pios de la conservacion.
Conservacion. Abarca todos |os aspectos de la proteccion de un sitio o ruinas a fin de que mantengan su significado cultural.
Incluye el mantenimiento y puede, seguin laimportanciadel artefacto cultura y circunstancias pertinentes, involucrar la preservacion,
la restauracion, la reconstruccion o adaptacion, o cualquier combinacion de éstas.

Preservacion. Mantenimiento de la estructura de un lugar en su estado actual y aplazamiento de su restauracion. Es adecuada
en el caso en quelaestructura existente constituya evidenciade unaimportancia cultural especifica, o en el caso en que no se
dispongade evidenciasuficiente que permitalarealizacion de otros procesos de restauracion. Lapreservacion selimitaala proteccion,
mantenimiento y, cuando sea necesario, |a estabilizacion de la estructura existente.

Restauracion. Devolver la estructura de un lugar a una condicion anterior conocida mediante la eliminacién de aditamentos
o larecomposicion de componentes existentes sin la aplicacion de material es nuevos. Es pertinente sdlo (a) si existen pruebas
suficientes del estado anterior de la estructura, y (b) si el devolver la estructura a ese estado revelalaimportancia del lugar y
no destruye las otras partes de la estructura.

Reconstruccion. Devolver un lugar a un estado anterior conocido, con el mejor resultado posible. Sediferencia por laintroduccion
de materiales (nuevos o vigos) en laestructura. Larecongruccion es pertinente solo si un lugar esta incompleto debido a dafios
o ateracionesy no podria sobrevivir de otraforma. Lareconstruccion se limita a completar una entidad alacual le faltaago
y no debe ser reconstruccién de la mayor parte de la estructura.

Adaptacion. Modificar un lugar parauso compatible. Es aceptable cuando la adaptacion no altera sustancial mente su importancia
cultural y puede ser esencial para que un sitio sea econémicamente viable.

Mantenimiento. El cuidado protectivo continuo de la estructura, contenido y ubicacion de un lugar. El mantenimiento se diferencia
de lareparacion, la cua involucra restauracién o reconstruccion.

Fuente. BancoMundia, Cultural Heritagein Environmenta A ssessment. Sourcebook UpdateNumber 8. WashingtonD.C. Septiembre,
1994.

encabezd estamision desded principio). Estafase de
la conservacién se caracteriza por los proyectos €
alcance de orientados a preservar edificios de
importanciahistorica o arquitectonica. En un proyecto
tipico de esta fase d financiamiento proviene de una
diversidad de fuentes, publicas y privadas, la
conservacion es limitado y € monumento conservado
se dedicagenerdmente a usos publicos. En esta etapa,
lasustentacion del esfuerzo de conservacion depende
fundamentalmente del empuje delas ditesinvolucradas
y lasinversiones con frecuencia se pierden debido a la
falta de continuidad®.

: Una definicion operativa de sustentacion indica que €
esfuerzo de conservacion es sostenible cuando los
edificios retienen de modo permanente sus
caracteristicas estructurales, estilisticas y funcionales
sin que dlo requieranuevainversién en la
rehabilitacion. Esto generalmente es resultado de

En esta fase usuamente se promulgan leyes de
conservacion dd patrimonio historico destinadas a
proteger estos edificios de los estragos de la industria
inmobiliaria. El efecto neto deestapaliticaesambiguo.
En muchos casos lalegidacion impidié la destruccion
de edificios histéricos proporcionando més tiempo para
que se desarrolle un enfoque mas eficiente. También,
en agunas ocasiones, promovio € deterioro, a limitar
las opciones de desarrollo de | os edificios histéricos
y, ad no otorgar incentivos para promover €
manteni miento adecuado por parte de propietarios y
ocupantes. Enfrentados a usos més provechosos para
e terreno (aun como playas de estacionamiento), los
duefiosdepropiedadeshi stéri casconfrecuenciareducen
e nivel de mantenimiento con la esperanza de que la

asignar a edificio usos capaces de hacer
mantenimiento preventivo y rutinario adecuado.



obsolescenciafisica obligue a las autoridades locales
aordenar su demolicion, permitiendo asi un uso més
provechoso dd terreno. A laesperadequed deterioro
fiscotorned edificio inhabitable, los propietarios del
bien raiz obtienen ingresos subdividiendo los grandes
edificios seglin las necesidades del mercado (viviendas
de bajo costo, depdsitos, talleres de reparaciones), 1o
cual contribuye a la degradacion de los edificios
histéricosy de la zona.

Segunda fase
I ntervenciones insostenibles de |os gobiernos.

Una segunda etapa surge cuando |os gobiernos adoptan
un enfogque mas activo en la conservacion promulgando
para dlo leyes, creando comisiones de conservacion
del patrimonio, asi como ingtituciones especializadas.
Sin embargo, enfrentados a acuciantes necesidades
sociaes, lamayoria de los gobiernos tienen dificultades
para movilizar recursos de los contribuyentes para
financiar la rehabilitacion y mantenimiento del
patrimonio urbano. La carencia de fondos se ve con
frecuenciaagravadapor ladebilidad delasingtituciones
y lafatade experienciatécnica. En lamayoriadelos
casos, las intervenciones no alcanzan un equilibrio
adecuado entre las funciones que desempefian € sector
publicoy € sector privado. Ejemplos de este enfoque

son los casos de Salvador (Brasil) y Santo Domingo
(RepublicaDominicana) que se resefian posteriormente
en este documento. En estos casos, | as intervenciones
publicas orientadas a conservar € patrimonio
desplazaron en buena medida a sector privado
ocupandose, hasta muy avanzado d proceso de
conservacion, de actividades que los empresarios
inmobiliarios podrian asumir més eficientemente. El
sector publico no solo desplazé a potenciades
inversionistas privados sino que también asumio la
imposibletareadeoperar y mantener un vasto conjunto
de edificios y espacios publicos con sus limitados
recursos (ver Cuadro 4).

Tercerafase
La conservacion del patrimonio urbano
Como preocupacion social

En unaterceray mas avanzada etapa del proceso —
aun no plenamente lograda en América Latina— la
conservacion del patrimonio urbano se convierte en
preocupacion y responsabilidad deunaampliavariedad
de actores socides obteniendo impulso y dinamismo
delainteraccion de diversos grupos de intereses y del
mercado inmobiliario. En esta fase, la filantropia
privada, las organizaciones de la sociedad civil y las
comunidadesloca esparticipanene procesoasumiendo

Cuadro 3

Enfoques para la conservacion del patrimonio urbano.
Taxonomia de las intervencionesy casos

Alcance/Tipo Comando y control Incentivos Asociaciones publico- | Inversion directa del
privadas gobierno
Edificios Regulacionesparala | Incentivosusadosen | Laconservacion como Laconservacion
individuales conservacion €l Reino Unido factor de prestigio para usos publicos
historica (ver Edimburgo) y paralas empresas
Estados Unidos
Salvador
Aresas historicas Cartagena de Indias Edimburgo Madrid, Bologna Santo Domingo,
Varsovia
EE.UU. Enterprise Barcelona, Quito, Varios proyectos de
Rehabilitacion Zones (no Washington, D.C. rehabilitacion
urbana analizadas) urbana
(no analizados)




funciones complemen-tarias.  El sector publico
proporciona un ambiente regulatorio propicio y estable
einvierte en larehabilitacion de los espacios publicos
y lainfraestructura para atraer inversionistas privados.
En la medida en que las comunidades aumentan su
aprecio por € patrimonio urbano, € valor comercia
dedgunosedificiosy distritos historicos megjoray su
conservacionsecorvierteenprioritariaparal osintereses
comercides atrayendo inversionistas privados que
rehabilitanedificiosafindecubrir lademandadeespacio
de una variedad de actividades econdmicas. En esta
etapadd desarrollo dd esfuerzo conservacionista, los
problemas mas criticos que enfrenta la conservacion
del patrimoniourbano seresudvenmediantelafructifera
colaboracion delos diferentes actores. Un factor clave
parallegar a esta etapade desarrollo es e consenso en
la.comunidad respecto a vaor socia y econémico del
patrimonio, un proceso que puede fortaecerse a través
de la educacion y campafias de difusion publica.

L a necesidad de cambio

Esta breve resefia de la evolucion de la conservacion
del patrimonio urbano en AméricaLatinay € Caribe
llevaalaconclusidn que estaactividad alin no cumple
sus objetivos eficientemente —como o evidencia la
deteriorada condicion en que se encuentrala mayoria
delos centros histéricos— y no aprovecha a maximo
los recursos publicos asignados a ese fin, como lo
demuestralafdta de sustentabilidad de los proyectos
de conservacion financiados por € sector pablico. En
términos de | as etapas descritas en esta seccidn, en su
mayor parte & esfuerzo de conservacion en laregion
no ha pasado mas all& de la segunda etapa en la cual
los gobiernos asumen la mayor parte de los costos y
no logran resultados sustentables. Las instituciones
creadas para promover la conservacion padecen una
escasez cronica de recursos humanos y financieros, y
las normas de conservaci dn —como las disposiciones
de preservacion historica— tienen a menudo efectos
negativos.

Los paises de laregion deben introducir reformas en
lamaneracomoenfrentanlaconservacionde patrimonio
urbano. Todos|os estamentos soci a es deben consolidar
unavision positivadd pape que este patrimonio puede
desempefiar en lapreservacion delaidentidad cultural

y en la promocion de un desarrollo urbano eficiente.
También requierereformasingitucionaesy operdtivas
que aumenten laeficienciaconlacual seinviertan los
recursos publicos y que aseguren la sustentabilidad
a largo plazo del esfuerzo de conservacion. Estos
cambios no ocurrirdn en formaesponténea. Existeuna
tarea de desarrollo que debe emprender @ gobierno,
yasealocal, regiona o central. El sector publico es
el Unico actor en capacidad de mantener |a perspectiva
delargo plazo que serequiere para concehir y gecutar
las reformas y para inducir a sector privado a que
asuma un papel protagbnico. Una revisiéon de la
experienciai nternaci onal enconservaci onde patrimonio
urbano proporciona antecedentes para identificar
enfoques eficientes que impulsen la conservacion
sugtentable en América Latinay € Caribe, latercera
etapa que se describid anteriormente.

ENFOQUES PARA LA CONSERVACION
DEL PATRIMONIO URBANO

Unatipologia de enfoques

Las sociedades invierten en la conservacion del
patrimoniourbano por muchasrazones. Comoseindicd
anteriormente, la intervencion del gobierno central a
vecespuedeser resultado delaspresionesdelosgrupos
deinterés; en otros casos, |a preocupaci on internaciond
por la conservacion de los artefactos culturales
promueve d estableci-miento deingtituciones publicas
dedicadas ala conservacion del patrimonio, acciones
generalmente apoyadas por los grupos locales de
presion. Las ingtituciones de conservacion, una vez
consolidadas, desarrollan sus propias agendasy buscan
apoyo loca einternacional para asegurar recursos. En
AméricaLatina, dondelafilantropia privada no se ha
desarrollado, las asignaciones ddl presupuesto naciond
conforman la mayor parte de los fondos asignados a
estasingdtitucionesy, con frecuencia, estos fondos son
insuficientes para permitirles gjecutar plenamente sus
mandatos. Los gobiernos locales incorporan la
conservacion del patrimonio urbano en sus agendas
politicas a través de mecanismos similares, con
frecuenciamotivadospor € deseodereal zar laidentidad
local. En ocasiones la promocion del turismo es
invocada para justificar la inversién publica en la
conservacion del patrimonio urbano. Sin embargo,



el fundamentoecondmicoparadestinar recursospublicos
alaconservacion conbaseenlasnecesidadesdd turismo
requiere de un andlisis cuidadoso caso por caso. En
muchasocas ones, | osturi stas son usuarios minoritarios
delos centros historicos ya que € patrimonio urbano
es con frecuencia un motivador secundario del turismo.
Mas aun, s € turismo se convierte en un usuario
importante de centros histéricos y no es regulado
adecuadamente, existe @ peligro de que la actividad
induzca e deterioro de los monumentos preser-vados.

El sector privado también invierte en la conservacion,
aun cuando por diferentes motivos. Como se indico
anteriormente, en ocasioneslasempresaseligen edificios
patrimoniales como sedes por razones de prestigio o
de relaciones publicas. El edificio es usuamente un
monumento muy conocido y su conservacion se puede
presentar como una inversién en beneficio de la
comunidad. En Europay Estados Unidos, los centros
historicos se convierten con frecuencia en lugares de
modapararesdentesdeatosingresos|os querestauran
los edificios para convertirlos en viviendas temporales
o permanentes. Cartagena de Indias, en Colombia, es
un gemplo latinoamericano de esta motivacion. La
condicion patrimonia de los edificios es utilizada en
algunas ocasiones como factor de publicidad para
desarrollos comerciales. En Estados Unidos, Quincy
Market en Boston y The Cannery en San Francisco,
son g emplos de este enfoque publicitario.

Una revisidn de las experiencias internacionales en
conservacion del patrimonio urbano ayuda a identificar
enfoques factibles para promover la conservacion
sustentable dd patrimonio urbano en América Latina
y e Caribe. El andlisisque sSgue esta estructurado con
base en una tipologia fundada en dos variables. Una
dedlasesd dcance delasintervenciones que distingue
entrelas experiencias que se centran en: laconservacion
deedificiosindividuales, laconservacion delas areas
histéricas que comprenden edificios y un conjunto
coherente de espacios publicos, y € uso de la
conservacion de edificiosy sitiosdel patrimonio urbano
como factor desencadenante de procesos de
rehabilitaci onurbanaquebeneficianareasmésamplias
(ver definicionesend Cuadro 2). Lasegundavariable
se refiere a tipo de intervencion y distingue las
experienciasseglin € grado de dependenciamutuaentre
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los actores publicos y privados para las actividades
de conservacion. En un extremo ddl espectro estan €
uso pasivo por parte del gobierno de las normas de
comandoy control paraproteger areashistoricas, donde
el sector publico define normas y espera lograr su
objetivo abligando a que los propietarios privados las
acaten. El segundo grupo estaformado por experiencias
dondee! gobiernoproporcionai ncentivosparapromover
inversiones en conservacion por parte de los
propietarios. Un mayor grado de participacion del
sector privado apareceenagquellasexperienciasbasadas
en d uso de sociedades publico-privadas para
emprender losproyectosdeconservacidndel patrimonio
urbano. Finalmente, en @ otro extremo del espectro
estan las inversiones directas del gobierno en la
conservacion en las cuales € sector publico asume €
esfuerzo de inversion. El Cuadro3 ubica los casos
analizados en esta taxonomia de intervenciones.

Conservacion de edificios individuales

La conservacion de edificios individuales se centra
principa mente en la restauracién o reconstruccion de
un monumento cultural. La exactitud histérica es
crucial en este tipo de emprendimiento y € edificio
es con frecuencia dedicado a usos publicos o como
localizacion prestigiosa para instituciones privadas.
Este enfoque cumple una funcién importante en las
primeras etapas de esfuerzo de conservacion,
especiamente cuando grupos de ciudadanos luchan
por preservar edificios importantes ddl flagelo de la
especulacion inmobiliaria. Con frecuencia conduce
a proyectos que dependen en gran medida de
financiamiento, los subsidios y las ingtituciones
publicas, tanto en lo que se refiere ala gecucion de
las obras de conservacion como a la operacion y
mantenimiento del edificio. Lajustificacion parala
inverson se basa normalmente en & vaor de
"exigtencid' y "opcion” ddl edificic®. Lasrazones para

! El “valor de existencia’ se conceptualiza como la
voluntad de la poblacién de dedicar recursos a
asegurarse que el sitio puede ser visto por otros (en
algunos casos | as generaciones futuras) y el “valor de
opcion” esla disposicion a dedicar recursos para
asegurarse la opcion de ver o utilizar € sitio en un



dedicar recursos publicos a estas inversiones es dificil
de evaluar. Los instrumentos de que disponen los
economistas para detectar preferencias individualesy
delacomunidad tienen muchas limitaciones, y existe
una carencia de mecanismos claros para que la
comunidad exprese su consenso en relacion con estos
valores.

Este enfoque no aseguralaviabilidad a largo plazo del
esfuerzo de conservacion debido a que, usuamente, e
deteriorado entorno del edificio conspira contra la
sustentabilidad de las inversiones a desincentivar la
locdlizacion en d de actividades econdmicas dinamicas.
Esto hace que este enfoque no atraiga la inversion
comercid privadaya que no eliminad riesgo central
de invertir en zonas deterioradas, es decir la
incertidumbre sobre |a demanda por edificios ubicados
en zonas en plena decadencia.

Este enfoque puede ser valido para preservar algunos
pocos edificios embleméticos altamente val orados por
lascomunidades. Sinembargo, nocongtituyeunapolitica
gue sea sustentable a gran escala (ni siquiera en los
paises desarrollados) para resolver los problemas del

extenso conjunto de edificios y sitios histéricos en
decadencia Setrata de un enfoque de transicion que
puede aplicarse ante la ausencia ddl consenso social

y madurez institucional que caracteriza las etapas
posterioresdelaevolucion del esfuerzo de conservacion
enlas que se dan enfoques mésintegrales, como los que
se discuten en las secciones que siguen.

Conservacion de areas histéricas

Para superar una de las falas de la conservacion
individua este enfoque se centraen la conservacion de
varios edificios y espacios publicos que forman un
conjunto coherente, ya seafunciona o histérico. La

futuro. Estos conceptos tienen su origen en la
economia ambiental y se les ha considerado (tiles para
la evaluacion de las inversiones en e patrimonio
cultural. Ver Pagiola, S. "Economic Analysis of
Investments in Cultural Heritage" (Borrador),
Washington, D.C., Banco Mundial, junio 1996.
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€ ecucion de este tipo de proyectos en genera requiere
derecursosfinancierossgnificativos, en sumayor parte
publicos(aun cuandoenocas onesseforman sociedades
publico-privadas), y la coordinacion efectiva de
numerosas ingtituciones publicas. En su mayor parte
las intervenciones sejudtifican con base en € valor de
exigenciadd patrimonio urbano, aunque también se
subraya @ impacto que tienen sobre d turismo. La
racionalidad econdémica de estos proyectos es dificil
de establecer dados | os beneficios difusos que genera
(aun cuando no sean necesariamente pequefios). Estos
proyectos también plantean importantes desafios
institucionales dada la diversdad de actores
involucradosy loslargos plazos requeridos parallevar
acabolasinversiones. Existen numerosos g emplos
de programeas paralaconservacion de éreas histéricas
los que serédn andizados de acuerdo d tipo de
instrumento utilizado: |as intervenciones directas del
gobierno, asociaciones publico-privadas, regulaciones
eincentivos y normas de comando y control.

Inversién directa del gobierno. La conservacion de
areas histéricas es un enfoque muy utilizado en Europa
donde e gobierno asume d liderazgo. El gemplo més
interesante de este enfoque es la reconstruccion del
centro histérico de Varsovia (Polonia) € cua fue
totalmente destruido en la Segunda Guerra Mundial.
Paralosresdentesdelaciudad estazonateniaun valor
histérico y cultural importante. Por este motivo, a
principios del decenio de 1960 comenzo la cuidadosa
reconstruccion de varias manzanas de edificios
resdencidesy civicos. El patrimonio cultura de estos
edificioseratal que, para asegurar unareconstruccion
exacta, se emplearon antiguos mapas, dibujos, planos,
fostos y hasta obras de Tintoretto.

L aconsearvacion delos centros histéricos de Salvador
(Bahia) enBrasil y Santo Domingo, en la Republica
Dominicana, se llevo a cabo con laintervencion y €
financiamiento directo del sector publico (Cuadro 4).



CUADRO 4
Rehabilitacion histérica en Salvador (Brasil) y Santo Domingo (Republica Dominicana)

Salvador (Bahia, Brasil). El Programa de Recuperacion del Distrito Histérico de Salvador (el Pelurinho) se basb en una
fuerteintervencion oficia en unaseccidn reducidadel areacéntrica. Desde 1993, unainstitucion pablica, € Instituto del Patrimonio
Culturd e Histérico de Bahia, con financiamiento del gobierno del Estado, ha rehabilitado més de 300 edificios ubicados en
16 manzanas dentro del &reacéntricade la ciudad de Salvador (zona que ha sido nombrada como patrimonio cultural mundial

por laUNESCO). Utilizando las manzanas como unidad de rehabilitacion, € Ingtituto g ecuta todas |as obras tanto en propiedades
pUblicas como privadasy ofrece alos arrendatarios la opcion de obtener  una compensacion monetaria por desalojar el edificio.
Hastaahora, € Ingtituto ha logrado rehabilitar edificios y promover actividades de turismo y recreacién. Sin embargo, no se
ha producido unarecuperacion significativa de | os costos de rehabiilitacion y tampoco ha ocurrido una diversificacion importante
delasactividades econémicasy residenciales. Este enfoque consiguio resultadosfisicosa un costo considerable parael presupuesto
publico. Todaviano se haprobado su capacidad para promover la diversificacion de las actividades econdémicas mas alla del

turismo y tampoco se sabe si 10s actuales usuarios estaran en capacidad de sustentar alargo plazo el esfuerzo.

Santo Domingo (Republica Dominicana). LaCficinade Conservacion del Patrimonio siguié un enfoque similar a  rehabilitar
laparte histéricadel centro de Santo Domingo. Combinando inversion piblica en infraestructuray restauracion de edificios
con laaplicacion estricta de normas de conservacion, logré reconstruir la Ciudad Colonial del siglo XVII. Aun cuando logré
restaurar edificios monumentalesy establ ecer museos de primera categoria, no hasido fécil atraer lainversion privada requerida
paradiversificar las actividades econémicas. Segln los inversionistas privados | as regulaciones son excesivas (restricciones
en el usodelosedificiosy el mejoramiento del acceso vehicular ala Ciudad Colonial), y limitan el flujo deinversionesala
zona. Otrosfactores queimpiden el desarrollo son deficienciasen €l suministro de electricidad y el sistema de drengje, a igual
que los complejos arreglos institucionales para €l control del desarrollo que actual mente comparten el Patronato, la Oficina
de Conservacion del Patrimonio y laMunicipalidad. El mantenimiento de los edificios y espacios publicos restaurados esta
totalmente en manos del gobierno central el cual aporta en formaregular recursos para cubrir estos gastos. Este arreglo no
garantiza la sustentabilidad de largo plazo del esfuerzo de conservacion ni la distribucion equitativa de sus costos entre los
beneficiarios.

Sinembargol asintervencionespublicasquecaracterizan  Asociacionespublico-privadas. Paraconservare centro
estos casos son dificiles de sostener en la magnitud  histéricodeBolonia(ltalia), laMunicipdidad, respa dd
necesaria para conservar € gran nimero de edificios  la adaptacion de edificios para uso residencia y
historicosexi stentes. Ademés, enfrentan compl g osdesa: comercial mediante acuerdos con propietarios e
fios paraasegurar la sustentabilidad a largo plazo del inversionistas. Después de adoptar un plan de
proceso de conservacion. Estos programas no sdlo  conservacion parad &reaeinvertir enlarehabilitacion
encuentran dificultades para obtener € gran volumen  del espacio publico y los servicios urbanos, la
delos recursos publicos requeridos para mantener los ~ Municipalidad contribuy6 a financiar larehabilitacion
sitios, Sino que no contribuyen arevitalizar deforma  deedificioscomercidesy residencidesdesignificacion
significativa la economia de los distritos historicos, histéricaacambio del compromiso demantener enellos
requisito necesario para asegurar lasustentabilidad a  alosarrendatariosy actividades econdmicasorigindes
largo plazo del esfuerzo de conservacion. Atrgjeron Este es uno delos pocos casos en que la rehabilitacion
solo un nimero limitado de actividades econdmicas  deun centro histérico logré mantener una proporcion
privadas en su mayoriavinculadas a turismo cultural importante de sus ocupantes origindes’ (una discusion

o la recreacion. En € caso de Santo Domingo, la
intervencion publica y las normas de conservacion
tienden a desplazar lainversion privada en tanto que
?e;ala\;:gor:’; ?ssaftegvéggf;igos )(;ur:\:/:(\ajcalnog Pl_anning and Historic Renovationin a Commun_ist
) 7 ) City en Appleyard, Donald (Ed.) The Conservation of
trabgaban en e centro historico en detrimento dela  grgpean Gities. Cambridge, MA: The MIT Press,
diversificaciondeactividadeseconomicasquesenecesita 1979 (pp.178-202).
para sustentar € esfuerzo de conservacion.

5Bandan’n, Francesco. The Bologna Experience:
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més detallada de una de las formas de asociacion
publico-privadas, | associ edadesmixtasy corporaciones,
se encuentra @ andlisis de los casos de Barcelona y
Washington).

Regulacioneseincentivos. Lasregulacioneseincentivos
pueden usarse tanto para promover la conservacion por
parte del sector privado o, de manera preventiva, para
dentar laconservacion privaday prevenir ladecadencia
de las zonas histéricas. Junto con dictar normas de
conservacion para proteger edificios deinterésen areas
especificas, d sector pulblico también otorga exenciones
tributarias, subsidios directos o derechos especiales a
lospropietariosdelosedificiosafectados. Lossubsidios
compensan la pérdida de ingresos o los gastos
extraordinarios que representan & cumplimiento de las
regulaciones de conservacion. El uso de incentivos
tributarios como mecanismo de promocion de la
participacion privada en la conservaciéon ha tenido
particular éxitoen EstadosUnidos. El ProgramaFedera
delncentivos Tributarios paralaPreservacion Historica
otorga rebajas dd impuesto a la renta por montos
equivdlentes a 20% de gastos certificados en
conservacion de edificios incluidos en @ Registro
Naciond de Sitios Histéricos y de 10% para edificios
no residenciales construidos antes de 1936. Los
incentivos tributarios pueden ser transados
convirtiéndose de hecho en contribuciones en efectivo
alospropietarios e inversionistas en conservacion de
edificios historicos.

L os derechos especides—como la opcion detransferir
losderechosdedesarrollo del Stio ddl edificio protegido
aotrosterrenos— reducenlapresion parare-desarrollar
los terrenos donde se encuentren los edificios
patrimoniales. Este enfoque requiere de significativos
recursos ingtitucionales (para concebir y aplicar las
regulaciones) y sobrecarga € presupuesto de las
entidades publicas que financian los subsidios.

M ediante unacombinacion deregul aciones eincentivos,
laciudaddeEdimburgo (R.U.) logrépreservar laseccion
renacentistadel centro histérico (Georgian New Town).
L os propietarios de | os edificios historicos registrados
no puedenintroducir cambiosestructural eso cosméticos
enlosedificiosy, en compensacidn, reciben asistencia
técnica gratuita y reducciones de impuestos de parte
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delaciudad®. Estas medidas son complementarias a
lainverson directaen edificios historicos especificos
emprendidapor € Patronato Naciona (Nationa Trust),
unaorganizacion no gubernamenta con financiamiento
privado establecida para promover la conservacion de
los edificios histéricos. En este caso, la combinacion
de regulaciones y subsidios ha tenido éxito en un
contexto caracterizado por bajaspresionesdedesarrallo
inmobiliario en d centro histdrico, recursos suficientes
paracubrir lossubsidiosy € permanente gpoyo publico
al esfuerzo de proteccion.

Normas de comando y control. LaMunicipalidad de
Cartagena deIndias (Colombia) ha puesto en vigencia
un detallado plan de conservacién de los edificios
histéricos localizados en € interior de la ciudad
amurallada. El plan, concebido para regular las
inversones privadas, es complementario a las
inversones publicasen rehabilitacion de las murallas
y la conservaciéon de los espacios publicos. Al
convertirse Cartagena en un balneario de moda, la
demanda privadade casas histéricas argolainverson
privadano subsidiada para conservar muchos edificios
end centro hitérico. Algunosinversionistas privados
que restauran casas histéricas y las convierten en
viviendas de vacaciones e instalaciones turisticas,
resienten las rigidas normas de conservacién basadas
en un conjunto restringido de intervenciones permitidas
segun d tipo de edificio. No esta claro si, en efecto,
estas limitaciones desalentaron lainversion privada
en las secciones més demandadas de la ciudad
amurallada. Sinembargo, lasnormashan logrado hasta
ahora preservar € carécter de todas las éreas,
incluyendo aquellas que albergan a familias locales
de medianosingresos. Laadministracion profesional
del plan se ha debilitado en los Ultimos afios,
reduciéndose asi su capacidad de continuar la

6EI Patronato de Renovacién de la Ciudad Vigade
Edimburgo, una organizacion privada, colaboraen la
aplicacion de las normas proporcionando asistencia
técnicaalos propietarios. El Patronato produce
publicaciones técnicas como € Edinburgh Streetscape
Manual y Old Town Technical Guidance for Shop

I mprovements.



presarvacion de los monumentos del centro histdrico’.

Conservacion del patrimonio urbano como parte
delarehabilitacion

El enfoque més reciente en conservacion del patrimonio
urbano enfatiza € papel que la conservacion de los
edificios patrimoniales puede desempefiar en impul sar
|arehabilitacion delas &reas urbanas donde selocalizan,
proporcionando conelounajustificacion adiciona para
los gastos de conservacion. El enfoque descansa en la
restauracion y laadaptacion de edificios histéricos para
usos publico o privado (complementados con
mejoramiento en € espacio publico y las
infraestructuras) con € fin de generar externalidades
positivasqueatrai gan actividadesecondmicasalaséreas
circundantes contribuyendo a la autosustentacion del
proceso. L aconservacion delosedificiosdd patrimonio
se financia ya sea con fondos publicos o mediante
operaciones conjuntas con inversonigas privados. La
efectividad de este enfoque requiere de un compromiso
delargo plazo por parte de los inversionistas publicos
y privadosy laconstruccion de efectivas asociaciones
entredlos. El cofinanciamiento deinversonesrequiere
de cambios en las modalidades tradicionaes de
asignaci onderecursospublicos, incluyendol aaceptacion
demoddidadesdetoma de decisones propiasdd sector
privado, asi como ladigposicion a correr riesgos en €
uso de fondos publicos.

Dos gemplos significativos dd uso de sociedades
publico-privadas para lograr objetivos publicos de
restauracion de sectores historicos deteriorados son
lasciudadesdeBarce ona(Espania) y Washington, D.C.
(EE.UU.) (Cuadro 5). Como seplantearaanteriormente,
la Municipalidad de Quito (Ecuador), con asistencia
del Banco, estd usando un enfoque similar a de

" Para una discusion més detallada de la participacion
privada en la conservacion de edificios histdricos en
Cartagena, ver E. Rojas, El sector privado en la
conservacion de centros historicos: un anadlisisde tres
casos, Banco Interamericano de Desarrollo,
Departamento de Desarrollo Sostenible, Washington
D.C., noviembre de 1998.

Barcelona para rehabilitar su centro historico.

Las intervenciones publicas como catalizador de la
invers Onprivadacongtituyenlacaracteristicadominante
de los casos analizados. Los planes maestros y la
presencia de corporaciones publicas son sefias
inequivocas dd compromiso alargo plazo del gobierno
con la rehabilitacion de la zonalo cual, asu vez, es
un elemento clave para atraer la inversion privada.
El plan maestro proporciona seguridad respecto ala
naturaleza de desarrollo futuro en la zona, reduciendo
los temores de inversionistas privados sobre futuros
desarrollos que pudieran poner en peligro € valor de
lasinversgonesinmobiliarias (esta es una inquietud no
s0lo delos compradores sino también delosfinancistes
preocupados por d vaor de las garantias). Las
corporaciones, olascompafiiasdecapita mixto, asumen
parte del riesgo denegocio, & cud tiende a ser alto en
las etapasinicides dd proceso de conservacion. Méas
aln, las corporaciones también prestan servicios de
banco detierrasa consolidar lotes desarrollables, una
actividad que facilitalainversién privada, dado que
estosinversionistas no tienen una ventgjacomparativa
para realizar estas funciones. Una caracteristica
importante de este enfoque es que aprovecha las
sinergias que existen entre la conservacion de
patrimonio y la rehabilitacion urbana.

Mientras la conservacion dd patrimonio mejoralas
pos bilidades de éxito de la rehabilitacion urbana, los
beneficios econdbmicos y socides ddl proceso de
rehabilitacion ayudan ajustificar gastos incurridos de
conservacion.®

’ Larehabilitacion de &reas deterioradas contribuye a
mejorar la eficienciafunciona delaciudad, al hacer
uso pleno del capital fisico invertido en estas areasy
reducir los costos de transporte.



CUADRO 5
Sociedades publico-privadas. L os casos de Bar celona (Espafia) y Washington, D.C. (EE.UU.)

Laciudad de Bar celona (Espafia) ha despertado interés internaciona con su enfoque para rehabilitar y
conservar secciones deprimidas de su centro historico a través de sociedades publico-privadas. Como parte
de un amplio programa de moderni zacion, la Municipalidad de Barcelona desarrollo un Plan Estratégico
que, entre muchas intervenciones convenidas con lacomunidad y € sector privado, incluy6 la rehabilitacion
de vecindarios deteriorados en € centro histérico y sus arededores. El enfoque adoptado descansaen
impacto catalizador de inversiones publicas sobre lainversion privada. El mejoramiento de los servicios
urbanosy de espacio publico generan atractivos paralainverson privada. Dondefue posible, los servicios
urbanosfueroninstalados en edificioshistoricosadaptadosparaeseuso y seotorgd asistenciaalos propietarios
privados para que restauraran inmuebles histéricos. Aprovechando su larga experiencia en la operacion
de sociedades de capital mixto para promover proyectos en asociacion con € sector privado, lamunicipaidad
emprendio un programadestinado amejorar las condicionesdevidaen d centro histérico. Lossociosprivados
gportaron ala compafiia de capital mixto capitaesy experienciaen @ desarrollo inmobiliario. Por su parte,
lamunicipaidad contribuy6 con los terrenos y la coordinacion de servicios publicos. La participacion en
las empresas mixtas permitioé alamunicipaidad captar parte de la plusvalia generada por la conservacion.
Utilizando recursos de programas nacionalesy regionales de apoyo a la vivienda de bagjos ingresos, las
empresas de capital mixto lograron retener en las zonas rehabilitadas una porcidn importante de residentes
deingresosbgjos y medianos. Los edificios restaurados también proporcionaron espacio para artesanos
y pequefioscomerciantesfinanci adosparciad mentecon subs dios cruzados del osemprendimientoscomercides.

En Washington, D.C. (EE.UU), la Corporacion de Desarrollo dela Avenida Pensilvania utilizd sociedades
publico-privadas para acanzar € objetivo pablico de restaurar la zona en torno de la Avenida Pensilvania
afinderealzar sufuncion urbanacomo vinculo espacid entrela CasaBlancay € Congreso. Un instrumento
importante para atraer inversionistas privados fue e plan maestro paralazona concebido por la Corporacion
en consulta con & Departamento de Planificacion del Distrito de Columbiay la comunidad. Como en €

caso de Barcelona, € plan formul 6 una visién alargo plazo del desarrollo previsto parala zona, en tanto
gue laconcurrencia de los actores publicos y privados en su aprobacion, dié garantias de su estabilidad
alargo plazo. Estacaracteristicadd plan fue particularmente importante para los primeros inversionistas
aquienes garantizo que las futuras inversones preservarian € valor delos activosinmobiliarias que estaban
construyendo. Otra caracteristica que atragjo a los inversionistas fue la capacidad de la Corporacion de
consolidar parcel as desarrollables de terreno a partir delos fragmentados patrones de propiedad de latierra.

Mediante laadquisicion de terrenos y |a participacion de los terratenientes en sociedades, la Corporacion
ayudo a los inversionistas a adquirir lotes del tamafio minimo requerido para asegurar lafactibilidad de
los proyectos. Con financiamiento de transferenciasfederades para inversion en infraestructuray espacios
publicosy préstamos de la Tesoreria para la adquisicion detierras y otros gastos, la Corporacion logré
recuperar sus gastos reembolsables y alcanz6 la mayor parte de sus objetivos a fines de su mandato de
25 afosy fechade cierre abligatoria en 1996.
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GENTRIFICATION®

Larehabilitacion delosdistritos historicos atrae nuevos
resi dentesy actividadesecondmicas, loquesubed precio
de la tierra 'y de los edificios. Este proceso, mas
conocido como gentrification, beneficia los ingresos
municipaesy alospropietarios de latierra e impulsa
|as actividades econdmicas en € drea. Pero, a su vez,
tiendea desaojar delazonaafamiliasde bajosingresos
y actividades econdmicas menos rentables. Poderosas
fuerzasdd mercado influyen sobre este proceso entanto
los edificios y terrenos son puestos en sus usos méas
rentables por propietariosy promotores inmobiliarios.
Més alin, d proceso de gentrification atrae actividades
econd-micas (por gemplo, & comercio, la recreacion
y € turismo) que aumentan |a demanda de espacio en
el centro histérico y mejoran lasustentabilidad a largo
plazo del esfuerzo de conservacion.

Este proceso (gentrification) afecta en forma negativa
alos miembros mas pobres de la comunidad quienes
pierden acceso a viviendas de bgjo costo relativoy a
las oportunidades econdmicas y socides de una
ubi caci dncéntrica. Cons deraci onesdeequidadrequieren
lamitigacion de estos efectos sociaes, 1o que sefacilita
cuando existen programas publicos nacionales que
gpoyan la congtruccidn de viviendas para personas de
bajos ingresos y la creacion de microempresas. La
expulsidnderes dentesdebgj osingresos puedeal canzar
un nivel tal que pongaen peigro e respaldo politico
alaconservaciony rehabilitacion de la zona historica.
En s6lo un nimero reducido de casos se ha mitigado
este problema a satisfaccion de los residentes locales
(Bologna, en Italia, y Barcelona, en Esparia). En ambos
casos, laintervencionllevd agrandes subsidiospublicos,
un precio que no muchos paises pueden pagar.

LaEmpresade Capital Mixto del Centro Histérico de
Quito esta rehabilitando edificios para uso residencia
con baseen un edtricto control de costosy con subsidios
directos del Gobierno Central otorgados en d marco

® Palabra inglesa derivada de gentry, nombre que se
aplicaalaburguesiainglesa, y que denotalamigracion
de personas de clase media a zonas recientemente
renovadas de |as ciudades.
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de la Politica Naciona de Vivienda implantada con
asgtenciadd Banco. El programahalogrado retener
més del 75% delos resdentes origindes de un edificio
rehabilitado y estd extendiéndose a otros edificios bagjo
un plan derehabilitar mil viviendas en un periodo de
tres afios. La Empresa espera recuperar los fondos
invertidos por medio de pagos provenientes de los
ahorros de las familias beneficarias, préstamos
hipotecarios otorgados por € Banco dela Vivienday
el subsidio™.

OPCIONES PARA PROMOVER LA
CONSERVACION DEL PATRIMONIO
URBANO EN AMERICA LATINA

La experiencia internacional en conservacion del
patrimonio urbano demuestra que existen tres caminos
principaesparapromover loscambiosnecesariospara
asegurar lasostenibilidad del esfuerzo de conservacion.

Primero, paracambiar lapercepcionde papel quejuega
la conservacion de patrimonio urbano en la
preservaciondelaidentidadcultural, esnecesarioincluir
unagran diversidad de actores sociadles. Ademas de
las ingtituciones de gobierno y las éites culturales,
también deben incluirse las organizaciones de la
sociedad civil (organizaciones de base comunitaria,
organi zaciones no gubernamental es, alianzas civicas,
partidos politicos), los inversionistas inmobiliarios y
el publico en genera. Un enfoque eficiente para
alcanzar este propdsito es la promocién de la
conservacion a través de normas eincentivos, enfoque
que hace uso delos escasos medios del gobierno para
promover & uso de recursos privados y ampliar €
alcance dd esfuerzo de la conservacion a niveles
conmensurables con la magnitud de patrimonio a
conservar.

10 Para una discusion més detallada del caso de Quito,
ver E. Rojas, El sector privado en la conservacion de
centros historicos: un analisis de tres casos, Banco
Interamericano de Desarrollo, Departamento de
Desarrollo Sostenible, Washington D.C., octubre de
1998.



Segundo, parapromover unavison mas proactiva del
papel de la conservacion del patrimonio urbano en €
desarrollo urbano, |os gobiernos pueden hacer uso de
las sinergias que existen entre la conservacion del
patrimonio y la rehabilitacion urbana. El uso de la
conservacion de patrimonio urbano como catalizador
delarehabilitacion urbana aumenta e impacto de la
conservacionampliandosu legitimidad y sustentabilided
de largo plazo. Las experiencias internacionaes
andizadasindican que la conservacion del patrimonio
puede utilizarse paraimpulsar larehabilitacion urbana
y quel os beneficios de rehabilitaci on ayudan arespal dar
laconservacion. Esta complementariedad aumenta
atractivo de este enfoque para los gobiernos, las
comunidades, los inversionistas inmobiliarios y las
instituciones crediticias.

Tercero, para promover las reformas institucionales
y operativasqueserequieren paraasegurar laasignacion
eficentederecursospublicosy lasustentabilidad alargo
plazo de la conservacion dd patrimonio urbano, es
necesario cambiar las prioridades parapoder pasar de
laconservacion de edificios individual es enteramente
financiada por € gobierno ala conservacion de areas
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histéricas con participacion del sector privado. La
conservacion integral de areas historicas aumenta en
gran medidalas pogbilidades de que |os monumentos
historicos, edificiosy espacios publicos retengan de
modo permanente sus caracteristicas estructurales,
estilisticas y funcionales sin la necesidad de nuevas
inversones. La plena participacidn de sector privado
enlaformulacion de prioridades, la definicion de los
planes de conservacion, € financiamiento y g ecucion
de las obras de conservacion y, en dltimainstancia,
enlagecucion delasinversionesy en la operacion y
el mantenimiento delos monumentos, no solo garantiza
lasustentabilidad del esfuerzo sino quetambién libera
al gobierno de gran parte de la carga que involucran
las actividades de conservacion.

Estas conclug ones establecen & marco de referencia
paralasguiente seccion de este documento que andliza
las opciones que tiene € Banco para apoyar la
conservacion ddl patrimonio urbano en AméricaL atina
y e Caribe a través de sus programas de crédito e
instrumentos no reembol sables de cooperacion para
e desarrallo.



Opciones para el respaldo del Banco ala
conservacion del patrimonio urbano

ENFOQUE GENERAL

De acuerdo con sus mandatos, € Banco respalda
programas y proyectos que promueven € desarrollo
econdmicoy socid. El andisisdelaproblematica del
patrimonio urbano y la revision de los enfoques més
eficientes para promover su conservacion de forma
sostenible, indica que existe una oportunidad Unica
parae Banco. Esta oportunidad surge de respaldar
proyectos que promueven una asignacion mas racional
delosrecursos publicos dedicados a la conservacion
y que transfieren parte del esfuerzo de lograr este
objetivo publico a otros actores sociales facilitando la
participacion del capital y capacidad administrativa
privada en este esfuerzo. El primer objetivo aumenta
el impacto del osescasosrecursospublicosy € segundo
dientalasustentabilidad de largo plazo dd esfuerzo.
Este enfoquellevaa Banco a centrarse en operaciones
que impulsan € esfuerzo de conservacién hacia una
tercera etapa de desarrollo, es decir, a establecimiento
deprocesossustentablesdeconservacionde patrimonio
basados en contribuciones de todos | os actores sociales
pertinentes. Losproyectosque concretan estosobjetivos
coinciden plenamente con los mandatos del Banco.

Segln este enfoque, € Banco no deberia proporcionar
financiamiento para la conservacion de edificios
individuales. La conservacion de estos monumentos
culturales, aun cuandorepresented deseodelasociedad
de preservar un artefacto por su valor testimonial, se
veria mas eficientemente financiada a través de
impuestos o donaciones privadas, mecanismos que
expresan mucho meor las preferenciasdelacomunidad
de asignar recursos a este proposito. En e caso de ser
llamado afinanciar estetipo deproyectos, latnicarazon
paralaparticipacion del Banco, y sdlo como excepcion,
seriacomogpoyofinancieroal osgobiernos, anticipando
fluj osdei mpuestoso contribucionesprivadasparallevar
a cabo obras urgentes de preservacion de monumentos
importantes. Como ingtitucion de crédito de dltimo
recurso, € Banco debe utilizar su influencia para
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promover lasreformasquegaranticenlasustentabilidad
alargo plazo de las actividades de conservacion del
patrimonio incluyendo: promover reformaslegidativas
con e objeto de establecer mecanismosingtitucionales
sostenibles para la conservacion de monumentos
historicosy culturales, dentar la participacion privada
end financiamiento y gjecucion de las actividades de
conservacion, y promover la apropiacion local del
esfuerzo de conservacion dd patrimonio urbano.

Ladiscuson enlaseccion anterior indica que hay tres
enfoquesquecontribuyenal establecimientodeprocesos
sostenibles de conservacién del patrimonio con base
en las contribuciones de todos |os actores socides y
gue, por lo tanto, reunen las condiciones para
financiamiento por parte del Banco en esta etapa de
su participacion en d esfuerzo de conservacion. Estos
enfoques son: la conservacidn de areas historicas con
amplia participacién dd sector privado, dada su
capacidad demostrada de generar proyectos que son
sostenibles a largo plazo; la conservacion del
patrimonio como promotor de procesos mayores de
rehabilitacionurbanadebidoal osbeneficiosgenerdiza
dos de desarrollo urbano que generay la promocion
dela conservacion mediante incentivos 'y regulacion,
en lo que es un enfoque que transfiere una importante
parte del esfuerzo de conservacion a sector privado
y a organizaciones de la sociedad civil.

El resto de este documento analizara € alcance de los
enfoques recomendados. La adopcién de un enfoque
u otro —y la capacidad de este enfoque para lograr
los objetivos establecidos— dependera de las
condiciones del sector en cada pais o localidad. Por
lotanto, @ didogo del Banco con los prestatariosy 1os
organi smose ecutoresdebebasarseenunacomprension
de los problemas sectoriadles y en un conocimiento
técnico delaslimitaciones y oportunidades derivadas
del ambienteregulatorio eindituciond existente. Estos
temas deben abordarse en los estudios sectoriales
bésicos requeridos parainiciar € didlogo. Las pautas



paralos estudios sectorides basicos se desarrollan en
la seccion siguiente. El Anexo contiene pautas para
la preparacion de proyectos en € marco de los tres
enfoquesrecomendados. En é seexplicanlosobjetivos,
camposde actividad y criterios para laidentificacion
y evaluacion de proyectos pertenecientes a cada uno
delos enfoques.

TRABAJO SECTORIAL BASICO

Temprano en la etapa de identificacion de proyectos,
e Banco necesitaun andisis dela situacion actual del
esfuerzo de conservacion y su efectividad en la
concrecion de los objetivos sectoriales del gobierno
solicitante de los fondos. Tres aspectos del problema
deben abordarse con prioridad. Estos son d andlisis
de las actividades de conservacion ddl patrimonio y su
gecucion, incluyendo la definicion de prioridades de
conservacion; e ambiente regulatorio para € sector
y su impacto en la disposicion del sector privado a
participar en la conservacion del patrimonio urbano,
y la capacidad de la estructura institucional para
emprender las tareas que se derivan de gecutar los
enfoques de conservacion del patrimonio urbano
promovidos por € Banco.

Estudiosy prioridades sectoriales

Laprimeraetapaen ladefinicion de un enfoquefactible
paradesarrollar laconservacion del patrimonio urbano
es determinar la magnitud del problema. El nimero,
el valor cultural, estado de conservacion y ubicacion
de los monumentos a ser conservados son factores
crucides dd enfoque que se vaya a aplicar. Por
g emplo, los paises con un gran nimero de monumentos
dispersos en muchos lugares, pueden encontrar méas
conveniente descentralizar las actividades de
conservacion del patrimonio traspasandolas a las
autoridades locales en vez de promover su
administraci dn centralizadaque pudieraser conveniente
en paises con un nimero menor y més concentrado de
monumentos. Si la obsolescencia fisica afecta
gravementeamonumentoscl avesquizaseamaseficiente
un enfoque mas dinamico —centrado en intervenciones
de preservacion— que | as actividades de adaptacion
y reciclgjedebasecomunitaria, lascua esson adecuadas
para garantizar |a conservacion sustentable de edificios
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mejor mantenidos.

Laformulacién del enfoque depende en gran medida
delas prioridades. La determinacion de éstas, enlo que
serefierealaconservacion dd patrimonio urbano, es
una tarea complga, muy sensible a manipulaciones
politicas y sesgos profesionales o favoritismo local.
Lalegitimidad del esfuerzo de conservacion reside en
la determinacion consensual de las prioridades. La
comunidad entera debe estar convencida de que las
prioridadesdefini dasrepresentansuspropi asprioridades
0, a menos, son d resultado de un acuerdo razonable
conotrosinteresados. El enfoque eegido debe permitir
flexibilidad paraintroducir cambios en prioridades que
puedan surgir como resultado de nuevos conocimientos
0 cambios en la valuacion socia del patrimonio.

El conocimiento logrado, y las prioridades que se
definan, dan e fundamento a enfoque de conservacion
del patrimonio urbano en € pais, region o ciudad
especificabgo estudio. Seguiin sean las circunstancias,
este enfoque puede ser uno de los respaldados por €
Banco, unacombinacidndeéstos, o unenfoquediferente
queseaconsecuentecon agud losava adospor € Banco.

Ambienteregulatorio

La gecucion del enfoque elegido puede ser apoyada
u obstaculizada por las normas y politicas de
conservacion del patrimonio en vigencia. Como se
menciond anteriormente, las leyes de conservacion
erroneamente concebidas hacen més dafio que bien a
la conservacién del patrimonio urbano al desalentar
e mantenimiento de los edificios. Un efecto similar
puede ser causado por otras|egidacionesno vinculadas
directamente a la conservacion del patrimonio; por
gemplo, las leyes de proteccion de inquilinos que
reducen | as rentas que |os propi etarios pueden extraer
delosedificios, incluidos los que se desea conservar.
El impacto de estas regulaciones debe ser andlizado
en las primeras etapas dd ciclo de preparacion de
proyectosy se deben negociar las reformas necesarias.
Con frecuencia, lasreformas del ambiente regulatorio
contribuyen de forma significativa a logro de los
objetivosde gobierno. Por gemplo, un sistema bien
concebido deincentivostributarios puede ser unaforma
eficientedeasi gnar losrecursospublicos(losincentivos)



y de usar estos recursos para atraer mas inversiones
privadas ala conservacion dd patrimonio urbano.

Auditoriainstitucional

Intervenci oneseficientesen conservaci dn del patrimonio
urbano requieren de esfuerzos coordinados de una
variedad deingtitucionespuiblicasy privadas, nacionaes
y locales. Como ya se dijo, las instituciones de
conservacion en Américalatinay e Caribe presentan
muchas debilidades técnicas, operativas y financieras.
Los problemas institucionales pueden impedir la
g ecuciondd enfoquedegidoy obstaculizar lagecucion
deproyectos. Unaauditoriaingtituciona puede detectar
estos problemas y sugerir soluciones cuya g ecucion
pueda ser incorporada en las operaciones financiadas
por d Banco. Laauditoriaingituciona debe disefiarse
para detectar temprano estas limitaciones, ofrecer
recomendaciones técnicas de disefio y proporcionar
estimados del costo de las reformas ingtitucionales y
las actividades de fortalecimiento institucional .

ENFOQUES PARA PROMOVER
LA CONSERVACION DEL
PATRIMONIO URBANO CON
OPERACIONES DEL BANCO

Con base enlosegtudiosy prioridades definidas en €
Trabajo Sectorial Basico se puede definir un enfoque
de conservacidn dd patrimonio urbano adecuado alas
necesdades|ocdes Este enfoque define @ marco de
referenciaparalasdecciony desarrollo de proyectos.
Esta seccidn analiza @ acance de |os proyectos que
se pueden generar en @ marco de cada uno de los
enfoques estratégi cos recomendados.

Conservacion de areas historicas con
participacion del sector privado

El enfoque de promover la conservacion de éreas
historicas (en contraposicion a la conservacion de
monumentosindividuales) se centra en intervenciones
envarios edificiosy espacios publicos que formen un
conjunto histérico funciona o coherente. Las
experienciasinternaciona es muestran que este enfoque
refuerzala sustentabilidad a largo plazo del esfuerzo
de conservacion y que es un tipo de intervencion que
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tiene méas probabilidades de atraer € interés del sector
privado que la conservacién de edificios en forma
aislada. Lalogica de asignar recursos publicos al
financiamiento de este tipo de intervencion se basa en
laprioridad que otorgala comunidad ala conservacion
del &readesignada. Sin embargo, laforma como se
usan los recursos publicos tiene incidencia directa en
la sustentabilidad a largo plazo de estos
emprendimientos. Los casos de Salvador y Santo
Domingo andizados con anterioridad sugieren que los
proyectos de preservacion de éreas historicas, cuando
se basan exclusivamente en recursos del gobierno, son
dificiles de sostener en d largo plazo. Por estarazon,
el Banco debe promover la amplia participacion del
sector privado en d financiamiento, €ecucion,
operacion 'y mantenimiento de las obras de
conservacion'.,

"LaMunicipalidad de Recife (Brasil) consiguié cierto
éxito en atraer lainversion privada alarehabilitacion y
conservacion de un sector del centro histérico dela
ciudad. Losrecursos municipales se utilizaron para
mejorar 10s espacios publicos (repavimentacion de
calles, mejoramiento de lailuminacién, el mobiliario
urbano y lainfraestructura) y para rehabilitar edificios
sel eccionados (que habian sido adquiridos previamente
por la Municipalidad) dentro de las &reas designadas.
Los edificios rehabilitados fueron arrendados a
inversionistas privados |os cuales convirtieron la zona
(larua Bon Jesus) en un centro de diversion de moda
que sirve atoda laregion metropolitana. El éxito de
los primeros empresarios atrgjo mas inversion privada
paralarehabilitacion de otros edificiosen lazona. La
expectativa de futuras inversiones en €l areatambién
alienta d interés privado motivando un alzaen €l valor
delosterrenosy los arriendos. En la actualidad, la
inversién original publica es menos de un tercio de la
inversion total en lazona. Esta proporcién podria
cambiar en un futuro cercano en la medida en que la
Municipalidad invierta més recursos para ampliar el
area conservada. Mendes-Zancheti, S. y Lacerca, N.,
Desempenho do plano de revitalizacao do Barrio de
Recife: 0 caso de polo do Bom Jesus, Recibe 1997
(mimeo). Véasetambién e documento de E. Rojas, El
sector privado en la conservacion de centros
histéricos: un anélisis de tres casos, Banco
Interamericano de Desarrollo, Departamento de
Desarrollo Sostenible, Washington, D.C. 1998.



La gecucion efectiva de este enfoque exige €
compromisoalargo plazo departedelosinversionistas,
tanto publicos como privados, y lacreacion de dlianzas
efectivas que aprovechen reciprocamente sus aspectos
positivos, en especia las facultades regul atorias del
sector publico y su capacidad de asumir parte de los
riesgos, asi como & conocimiento del mercado
inmobiliario y experienciaen la g ecucion eficiente de
proyectos del sector privado. Como se indicd
anteriormente, para forjar una colaboracion efectiva,
los socios necesitan cambiar sus formas tradicionales
de operar. El cofinanciamiento publico de las
inversones requiere cambios en d enfoque tradicional
respecto a uso de recursos publicos incluyendo la
aceptacion de estilos de toma de decisiones parecidos
alosdd sector privado y ladisposicion acorrer riesgos
enloqueserefierea uso delos fondos publicos. La
participacion del sector privado en la conservacion del
patrimonio urbano exige un nuevo enfoque sobre la
evauacion deriesgosy definicidn de precios, asi como
ladisposicion a embarcarse en proyectos que tardan
en proporcionar dividendos.

L a conservacion como catalizador dela
r ehabilitacion urbana

L aconservacionde patrimoniourbanocomocatali zador
de la rehabilitacion urbana es d enfoque que ofrece
e mayor potencia paragenerar proyectosfinanciables
por & Banco. La experiencia demuestra que existen
snergias entre estos procesos, |as que involucran un
doble efecto. Por una parte, las inversones en
conservacion de edificios patrimoniales y en la
rehabilitacion delainfraestructuray serviciospublicos
urbanos en centros historicos, generan atractivos para
losinversionistas privados que perciben oportunidades
de ganancias d aprovechar la ubicacién central dela
zonay su aractivo paraciertos segmentos del mercado
inmobiliario. Por otra, la inversén privada y la
reactivacion de las actividades residencides y
comerciales en las zonas histéricas céntricamente
situadas, resultan en un uso més eficiente dd area
urbana congtruida (por g emplo, reducen |os costos de
transporte). Los beneficios econdmicos de esta
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recentralizacion ayudan a justificar lainversién en la
conservacion dd patrimonioy, por su parte, los centros
historicosrevitalizados contribuyen ala sustentabilidad
del esfuerzo.

Los programas de rehabilitacion urbana basados en
la conservacion dd patrimonio doren la posibilidad de
cooperacion productiva entre los sectores publico y
privado paralograr metas que ninguno de ellos puede
concretar de modo independiente. Laaianza publico-
privada para ecutar estos proyectos proporciona
garantias reciprocas que son necesarias para @ éxito.
El sector publico propicia la creacion del ambiente
regulatorio estable que requiere lainversion privada,
incluyendo laadopcion de un plan maestro parad &ea
gue proporcione a los inversionistas un contexto
predecible de desarrollo urbano. Otra contribucion
publica es la facultad que tienen las corporaciones
publicas o autoridades locales para consolidar tierra
y su disposicion a asumir parte dd riesgo inicia de los
proyectos. El megjoramiento del espacioy los servicios
publicos urbanos son otra contribucion del sector
publico a esta asociacion. Los socios privados aportan
la experiencia comercial y @ conocimiento de los
mercados inmobiliarios que aumentan la probabilidad
de éxito comercid de los proyectos y mejoran la
sustentabilidad del argo plazodeestosemprendimientos

Factores de éxito son & compromiso politico dinamico
y sostenido (el cual esresultado delavoluntad decidida
de la comunidad local deinvertir en la conservacion
de su patrimonio urbano) asi como un sector privado
vdientey dispuesto a invertir en empresas de riesgo,
conlaexpectativadeobtener dtosretornos. Serequiere
de un esfuerzo concertado para controlar |os impactos
socidesdelagentrification. Las politicas devivienda
para familias de bajos ingresos del gobierno central

asi como los planes de promocién de empleo (cuando
se dispone de ellos de parte de gobiernos nacionales
o regionales) ayudan a la solucién de los problemas.

La ausencia de estas politicas y programas es una
limitacién importante para la solucién equitativa de
los efectos secundarios de la gentrification.

Al ayudar a financiar |os proyectos de conservacion
del patrimonio urbano que tengan un impacto directo
en lapromocion delarehabilitacion de zonas urbanas



deprimidas, € Banco estard contribuyendo a apoyar
laaceleracidn dd proceso de desarrollo econdmico y
social. Al participar en este tipo de operaciones €
Banco no sdlo estaria contribuyendo a mejorar la
eficienciadd esfuerzodeconservacion sino quetambién
estariaz promoviendo € uso €ficiente de activos
(infraestructura, edificios, espacios publicos) que de
lo contrario, quedarian sin mayor utilizacion;
proporcionando servicios urbanos y promoviendo
actividades econdémicas en las comunidades;, y
promoviendo la participacion del sector privado en €
logro delos objetivos de conservacion. Estos proyectos
también contribuyen a la recentralizacion de las
ciudades, vae decir, promueven d retorno de
poblaciones y actividades econémicas a las zonas
centrales postergando de esta manera la necesidad de
extender servicios a los suburbios y reduciendo los
costos detrangporte. Més alin, € financiamiento del
Banco puede ser crucial en hacer que estos proyectos
sean factibles dado € escaso desarrollo delos mercados
locales de capital y € hecho de que los proyectos de
rehabilitacion urbanarequieren financiamiento delargo
plazo. Comoocurreconotrasinversonesinmobiliarias,
unavez establecidas, |os proyectos de rehabilitacion
urbana se hacen més atractivos paralosinversionistas
privados y adquieren impulso propio. Sin embargo,
los patrocinadores iniciales deben estar en capacidad
de soportar un largo proceso de maduracion
caracterigtica que permite a este proyecto beneficiarse
del tipo definanciamiento alargo plazo que € Banco
puede proporcionar.

L a conservacion de edificios y sitios
patrimoniales através delaregulacion y los
incentivos

El Banco puede cooperar en la definicion y puesta en
vigenciade enfoques de conservacion del patrimonio
urbano orientados aimpedir € deterioro de edificios
y espacios publicos induciendo su conservacion y
mantenimiento por parte de los propietarios privados,
los promotoresinmobiliarios o los usuarios, mediante
regulaciones e incentivos. Este enfoque puede
promoverse como una opcion independiente cuando
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el patrimoniourbanoestérel ativamentebienconservado.
En este caso, se trata de una opcion eficiente para
impedir € deterioro. El enfoque también puede
incorporarse a proyectos basados en uno de los otros
enfoques sugeridos en este documento. En este caso,
lagplicacionderegul acioneseincentivosparapromover
la conservacion son necesarias para garantizar la
conservaciondelargo plazodd patrimonioy compensar
a los propietarios de los inmuebles por los gastos
extraordinarios que significa e mantenimiento de
edificios patrimonial es.

El impacto socia de este enfoque es significativo al
promover la apropiacion comunitariaen d esfuerzo
de conservacion y asegurar la permanencia de
actividades econdmicas y residenciales tradicionales
enlaséreas higtoricas. Suimpacto sobred desarrollo
econdmico surge de la conservacion y uso del capital
fisco existente y del hecho de que se eviten costosas
obras de rehabilitacion. Sin embargo, este enfoque
tradada e peso dd financiamiento a las ingtituciones
que patrocinan losincentivos, afectando de esta forma
SUS gastos recurrentes.

DESARROLLO INSTITUCIONAL PARA LA
CONSERVACION DEL PATRIMONIO
URBANO

Paramejorar la eficienciaen laasignacion de recursos
publicos y provocar € interés del sector privado se
necesitan reformas a marco institucional de
conservacion del patrimonio urbano. Con frecuencia,
las reformas propiciadas por € Banco son la
contribucion mas permanente de su participacion en
algun sector. Tresareas deben ser analizadas d definir
un enfoque de conservacion y sus mecanismos de
gecucion: las normas que rigen las intervenciones
publicas y privadas en € sector, las ingtituciones
involucradas y 10s incentivos que se pueden usar.

El marco regulatorio

Con respecto a las normas que rigen las actividades
de conservacion hay dos niveles de leyes, disposiciones
y précticas que deben investigarse y, de ser necesario,
reformarse. Primero, aguéllas orientadas directamente
apromover laconservacion, esdecir leyes, regulaciones,



politicas y précticas que gobiernen las actividades e
inversiones en conservacion del patrimonio urbano.
Como se andiz6 anteriormente, las regulaciones mal
concebidas pueden tener un impacto negativo sobre
la conservacion. La regla de oro para € disefio de
regulaciones de conservacion exitosas incluye lograr
un equilibrio entre las restricciones impuestas a los
derechos de desarrollo privado de los edificios
preservadosy losincentivos, ya sea monetarios (ver
secci dnsobresubsi dios) onomonetarios(comoprestigio
y reconocimiento social), que se les extiende.

También importantes son |as regulaciones indirectas
—normas que, aunque dirigidas a otros propositos,
tienen un impacto sobrelaconservacion dd patrimonio
urbano— como por g emplo, digposicionessobre d uso
delatierra, normas parala proteccidn delosinquilinos
y codigostributarios. Lasleyessobred uso delatierra
pueden promover la conservacion a permitir, por
gemplo, latransferencia delos derechos de desarrollo
del bieninmuebleprotegido a otros puntosdelaciudad.
S se pueden usar estos derechos en &reas urbanas de
ato crecimiento, y S ademas son transables, los
beneficios de su venta pueden compensar a los
propietarios por las restricciones a desarrollo que
resultan de las leyes de conservacion sin que estas
compensaciones constituyan una carga para €
presupuesto publico.  La liberdizacion de las
regulaciones de proteccion a los inquilinos pueden
estimular la creacion de un mercado para e aquiler
de viviendas que puede impulsar la rehabilitacion de
edificios patrimoniales. El codigo tributario puede
proporcionar créditos impositivos destinados a inducir
alosinversonistasarehabilitar edificios (ver seccion
sobre subsidios).

En esta drea, los programas de reforma deberan lograr
un delicado equilibrio entre la necesaria regulacion de
las actividades privadas para presentar € patrimonio
urbano vaorado por lacomunidad y, al mismo tiempo,
evitar los desincentivos a lainverson privada que con
frecuencia acompafian a las regulaciones mal
concebidas.

El marco institucional

Al igud que con lalegidlacion, es necesario analizar
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tanto |as ingtituciones directamente vinculadas con la
conservacion del patrimonio urbano como otras no
rel acionadasconlaconservaci on pero cuyas actividades
pudieran afectarla. Las comisiones, departamentos o
ingtitutos de conservacion del patrimonio son € punto
central delaauditoriaingtituciona. Esnecesariorevisar
los mandatos existentes, por cuanto con frecuencia
reflgan objetivos limitados (por gemplo, solo impedir
la demolicion o regular € desarrollo de edificios
patrimoniales) y no permiten que las ingtituciones
adopten enfoques mas dindmicos como | os propuestos
enestedocumento. Esnecesario establecer conclaridad
lasfuncionesquedeberandesempefiar estasingtituciones
antes de comprometer recursos para su desarrollo
ingtitucional y mejoramiento de su capacidad operativa
Laintroduccién de nuevos procedimientos, practicas
y procedimientos internos, asi como la capacitacion
de la fuerza labora de las ingtituciones publicas
especializadas deberdn gjustarse a nuevo contexto
estratégico en que tendrén que operar. Es posible que
lamgor dternativaimplique reducir € tamario de las
ingituciones regulatorias y transferir la mayor parte
de su capacidad operativa a nuevas organizaciones,
como las empresas de capital mixto. Lo que importa
en edtareformaingituciona esaumentar la capacidad
delaestructuraingituciona paraentregar un producto
innovador en colaboracion con e sector privado.

Esposiblequesenecesten otrosarreglosingitucionales
para promover la participacion privada en la
conservacion del patrimonio urbano. Por gemplo, las
instituciones de financiamiento hipotecario con
frecuencia excluyen a los distritos historicos debido
al riesgo comercia que representan (mayores costos
de rehabilitacidn e incierta valorizacion). Esto, a su
vez, bloguea las fuentes de financiamiento para los
promotoresinmobiliariospor cuantolosbancosperciben
estafatadefinanciamiento como un riesgo adiciona
al evaluar préstamos de construccion en distritos
histéricos. Romper este circulo vicioso requiere un
enfoque creativo que distribuya eficientemente los
riesgos que significan las inversiones en los centros
historicos. Lasgarantiasdd gobierno a hipotecas para
edificios histéricos pueden disminuir la renuencia de
losinversionistasprivadosafinanciarlas. Lossubsdios
directosparaviviendas podrian compensar |os mayores



costos de larehabilitacion, igualando estos proyectos
con los nuevos emprendimientos inmobiliarios.

Subsidios

Es poco probable que e sector publico pueda enfrentar
solo d financiamiento de la conservacion sustentable
dd patrimonio urbano. Tampoco es probable que
sector privado encuentre rentable & emprender latarea
dados los riesgos, incertidumbres y costos extras de
larehabilitacion patrimonia cuando se compara con
nuevos emprendimientos inmobiliarios. Esto es
particularmenteciertoenlasprimerasetapasde proceso
deconservacion. Cuandolaconservacidnde patrimonio
urbano se asume como un objetivo publico deseable,
existen bases para dedicar recursos publicosalatarea
Apartedefinanciar larehabilitacion del espacio pablico
y su infraestructura, los fondos publicos pueden
utilizarse para incentivar a sector privado a que
participe en la conservacion del patrimonio urbano.
Sepuedendar trescasos: cuando senecesitanincentivos
para atraer a los promotores a invertir en € area de
conservacion; cuando |os incentivos estan dirigidos a
los hogares para ayudarles a costear su permanencia
en un &rea de conservacion y cuando los incentivos
complementan las regulaciones para ayudar a los
propietarios a sobrellevar la carga adicional que les
impone la conservacion. Losincentivos pueden tomar
diferentesformas—transferencias monetarias directas,
ad stenciatécnica, beneficiostributarios— peroentodos
los casos conllevan a gunaformade subsidio del sector
publico aindividuos o empresarios.

Incentivos a lainversién. Reales o imaginarios, 10s
riesgos comerciales disuaden a los inversionistas
privados deemprender demaneraespontaneaproyectos
de conservacion dd patrimonio. Los gobiernos buscan
atraer a los inversionistas a este tipo de inversiéon
reduciendo |os riesgos ya sea a través de garantias,
transferencias monetarias u otros servicios queigualan
lascondicionesconotrasareasdeinvers dnenlaciudad.
L as garantias pueden incluir promesas de compra o
aquiler del espacio por parte de entidades oficiales.
Lastransferencias monetarias pueden tomar laforma
de subsidios directos a inversones inmobiliarias,
incentivos tributarios aplicables a proyecto de
conservacion o transferibles a otros proyectos o a los
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sociosen @ financiamiento. Otros subsidios directos
pueden incluir la provision, libre de costos para €
promotor inmobiliario, de servicios tales como
estacionamientootransportepublico. El procesamiento
expedito de los permisos y registros de propiedad es
otro incentivo paralos promotoresinmobiliariosen las
areas de conservacion del patrimonio. Alcanzar un
adecuado equilibrio en d uso de los incentivos es una
decisidn estratégica que tieneimpacto considerable en
el &xito que se consiga en atraer lainversion privada
y en asignar eficientemente l0s escasos recursos
publicos. El objetivo eslograr lacorrecta combinacion
deincentivos, que represente d minimo suficiente para
atraer lainversion privada. Esta combinacion es la
gue usa los recursos publicos de modo mas eficiente
paralograr € objetivo.

Incentivosaloshogares. Lacompray € mantenimiento
de espacio residencia en edificios patrimoniaes es
generd mente mas costoso que en edificios nuevos. Los
hogares pueden requerir una compensacion por los
costos extraordinarios para inducirlos a comprar este
espacio. También es posible quelos hogares de bajos
ingresosno tengan capacidad de adquirir lasresidencias
gue ocupan una vez se encuentren adecuadamente
conservadas. Para lograr la meta de retener en los
centros historicos, las actividades residenciales y una
mezcla de hogares de diferentes niveles de ingreso es
posible que sea necesario proveer subsidios a estos
hogares. Son preferibles |os subsidios directos que
reducen € costo inicial delacompra. Sin embargo,
€stos son onerosos para las ingtituciones publicas y
dificiles de asignar equitativamente. En genera se
administran mejor en e nivel local y se financian més
eficientemente con impuestos y contribucioneslocales.
L as transferencias intergubernamental es pueden ser
una fuente eficiente de financiamiento delos subsidios
s através dedlos sebuscalograr objetivos naciondes
oregionaes. Lossubsidiossonunaintervencionpublica
gue contribuye a reducir € riesgo que asumen los
inversionistas privados y puede utilizarse en forma
conjunta con otras intervenciones en |os casos en que
existan limitacionesmdltiplesparalainversion privada
Como ocurre con otros subsidios directos, la
determinacion de la cantidad adecuada de las
transferenciasque puedan concretar € objetivoesdificil
y con frecuenciala asignacion subdptima es la tnica



opcion factible.

Incentivosy regulaciones. Es posble que serequieran
subsdiosparacomplementar | asregul aci onesdestinadas
a inducir la conservacion y d mantenimiento del
patrimonio urbano por parte de propietarios privados,
promotoresinmobiliarioso usuarios. Calcular  monto
correcto delosincentivos plantea un problema técnico
dificil, especiamente en &reas bajo presion por parte
delospromotoresinmohiliarios. El problemades estos
incentivos deben compensar a los propietarios de la
tierra por las rentas perdidas, o smplemente ser
suficientes pararetener alos usuarios originales en los
edificios, requiere investigacion.

Promocién de la conservacion del patrimonio
urbano

Se necesitamucho apoyo delacomunidad parasostener
el proceso de conservacion en € largo plazo. Este
respado es necesario para definir prioridades en forma
consensud, sinembargo, estambién importante cuando
el esfuerzo de conservacion requiere € uso de fondos
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publicos generados por impuestos locdes o
transferencias intergubernamentales. Son raros los
casos en que las comunidades [legan a un consenso en
formaespontanea. Enlamayoriadeloscasos, lasdlites
promuevenunaideaquegradua menteconsigued apoyo
del resto de la comunidad. Los promotores de la
conservacion deben emprender una suerte de mercadeo
socia delaidea. Estacampafia puede ser mas efectiva
cuandotoca unao variasdelasmotivacionesque, segiin
se ha demostrado, impulsan a las comunidades a
preservar su patrimonio. La més eficiente es la
necesidad de mantener su identidad e imagen en una
cultura cada vez més globaizada. Una segunda
motivacion esd orgullo loca respecto a su patrimonio.
Estos factores pueden aprovecharse en conjunto con
el potencid deatraccion turistica. Sorprendentemente,
uno de los mayores beneficios de la conservacion, la
recuperacion delosactivosurbanos, nomovilizamucho
gpoyo publico dados|os beneficiosintangibles que trae
consigo.



Comentarios finales

Laconservacion del patrimonio urbano esta cobrando
importancia en los planes politicos de los gobiernos
centraesy locaes de América Latina como resultado
de la creciente apreciacion de su vaor cultura y
econdmico. Laexperienciademuestraqueesteesfuerzo
sera sustentable en € largo plazo sdlo s todos los
actores sociales interesados en la ciudad participan
activamente en sus capacidades mas eficientes. Esto
requiere de unaequilibrada distribucion de funciones
entre los actores publicos y privados. Lograr este
equilibrio es un objetivo central de Banco
InteramericanodeDesarrolloal participar eneste sector
definanciamiento. A este efecto, € Banco promueve
la participacion del sector privado: los individuos,
organizaciones comunitarias, empresas, asociaciones
gremiales y promotores inmobiliarios. A fin de que
tengaéxito, eteesfuerzonecesitaprofundizar € cambio
embrionico que se esta produciendo en la region y
promover asoci aciones publico-privadas para enfrentar
las tareas que ninguno de estos sectores puede abordar
de forma independiente.

Habida cuenta de los obj etivos publicos que persigue
este tipo de proyectos y € perfil de riesgo de su
componente de inversién privada, los gobiernos no
podran transferir todas | as responsabilidades a sector
privado. El sector publico tendr4 que continuar
participando en d esfuerzo de conservacion proporcio-
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nando un ambiente regulatorio estable, financiando &
componente publico delos proyectosy proporcionando
lasgarantiasadicionaesquerequierenlosinversonistes
privadosparacomprometer su participacion. Unameta
importante del Banco es establecer mecanismos
institucional es que aseguren estos resultados. A fin
de cuentas € éxito o fracaso del esfuerzo del Banco
sera medido mas por las instituciones y précticas
permanentes que dgeen los paises, que por € nimero
de edificios historicos cuya conservacion ayude a
financiar. Lamagnitud de latarea hace que cualquier
contribucioén financieradd Banco seainsuficiente, sin
embargo, aumenta la importancia de su contribucion
al desarrollo institucional.

Finamente, e financiamiento alargo plazoy endivisas
que @ Banco aporta, deberia disminuir gradua mente
en importanciaa medida que los mercados locales de
capital se desarrollen y asuman d financiamiento de
estosprogramas. El Banco esté promoviendo deforma
activae desarrollo delosmercados de capitalesen la
region y espera que en un futuro cercano, éstos se
encuentren en capacidad de financiar inversiones con
el perfil de riesgo/ retorno que caracteriza a los
programas de conservacion del patrimonio urbano.



Anexo
Pautas para la preparacion de proyectos

CONSERVACION DE AREASHISTORICAS
CON PARTICIPACION DEL SECTOR
PRIVADO

Alcance

Promover la conservacion de un conjunto de edificios
y espacios publicos que constituyan una unidad
funciond ohistéricacoherente, conampliaparticipacion
del sector privado en € financiamiento, €ecucion,
operaciony mantenimientodel asobrasdeconservacion.

Objetivos de la participacion del Banco

A fin de promover |a conservacion de areas historicas
con participacion de sector privado, € Banco deberia
procurar laconcrecién de varios objetivos de desarrollo
interrelacionados:

C Asignar € gasto publico en conservacion del
patrimonio de formata que no impidalainversion
privaday se promueva d uso eficiente de los fondos
publicos.

C Consolidar una estructura institucional capaz de
promover |as compl € as asoci aciones publico-privadas
requeridas para una colaboracion efectiva entre estos
sectores.

C Promover lareforma del ambiente regulatorio y
laadopcion de enfoques de conservacion que puedan
atraerlainvers 6nprivadaaconservacionde patrimonio
urbano.

C Aumentar la conciencia publica respecto a los
valores socioecondmicos de la conservacion de
patrimoniourbanoafindepropiciar unrespadopolitico
delargo plazo para este esfuerzo.
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Campos de actividad

En la prosecucién de estos objetivos, d Banco
respddard una variedad de actividades e inversiones
gue incluyen:

C Formulacién de programas nacionaes para
promover |a conservacion de &reas histéricas con
participacion del sector privado. Con estefin e
Banco suministrara asistencia técnica 'y apoyo
financiero parad disefio y gecucion de reformas
al ambienteregulatorio y laestructurainstituciona
de modo de aumentar |a sustentabilidad a largo
plazo dd esfuerzo de conservacion. También se
proporcionardayuda para definir las prioridades
de conservacion acordadas con los principales
actores a fin de asignar los recursos publicos a
acciones prioritarias. Asmismo, se podrén
conceder préstamos para campafias destinadas a
aumentar la conciencia publica respecto de la
conservacion.

Promocion de mecanismos institucionaes y
financieros para canalizar recursos privados ala
conservacion de &reas histéricas. El Banco puede
financiar la cooperacion técnica necesaria para e
disefio y establecimiento de estos mecanismos 'y
parafinanciar las etapasiniciaes de su operacion.

Financiamientode componentedeinversionpublica
de programas locales para conservar las areas
histéricas en colaboracion con € sector privado.

Los recursos del Banco podrian usarse para
financiar:

C Inversonespublicasenéreashistoricas,incluyendo:
mejoramiento de la infraestructura urbana
(suministro de agua, acantarillados, drengje,
iluminacion, calles), reorgani zaciony mejoramiento
del espacio publico, parques, plazas y areas



recregtivas. Losrecursostambién puedenutilizarse
para financiar inversiones en: control de trafico
en &reas histdricas (incluyendo estudios técnicos,
sefidizacion y equipos) y laregulacion en € uso
del espaciopublico (control del comercioinformal).

C Las inversones necesarias para preservar
monumentos de importancia histéricay cultural
en preparacion para la participacion del sector
privado en su desarrollo, operacion y mante-
nimiento.

C Lascontribucionesdecapital publico, ensociedades
publico-privadas para la conservacion,
rehabilitacion o adaptacion delos edificiosy Sitios
dd patrimonio urbano.

C Lasinversones publicas necesarias para eliminar
o mitigar las condiciones ambienta es adversas que
afecten la conservacion de las éreas historicas.

C Lacontrataciondeserviciostécnicosparad disefio,
gecucion y evaluacion de politicas y programas
deinversiones.

Criterios basicos

Ambienteregulatorio. La existenciade un ambiente
regulatorio favorable a la inversiéon privada en la
conservacion de &ress histéricas es precondicion para
la gecucion exitosa de este tipo de programas de
consarvacion. El impacto delalegidaciony politicas
nacionales sobre la viabilidad de los enfoques y
proyectos propuestos debe ser evaluada a fin de
identificar y disefiar las reformas requeridas. Los
estudios sectoriaes deben proporcionar lainformacion
técnicanecesariaparaidentificar, concebir y g ecutar
las reformas. Si |as reformas se van a llevar a cabo
durante lagecucion dd programa, se debe establecer
condiciondidad cruzada entre la gecucidn de estas
reformasy e uso de los recursos de inversion.

Evaluacidn y seleccion de alternativas. Como ocurre
con todas las operaciones financiadas por € Banco,
las inversiones a ser incluidas en & programa de
conservaciondeben corresponder aladternativatécnica
més eficiente para concretar 10s objetivos. Se deben

realizar estudios técnicos para justificar € érea de
intervencon asi como la combinacion de inversiones
y reformas seleccionada. Laevauacion dedternativas
deberallevarse a cabo en formata que seasegure que
las intervenciones elegidas respondan a las prioridades
y correspondan alas soluciones de menor costo que
cumplan los requisitos del proyecto.

Revision de los beneficios econdmicos. Las politicas
del Banco exigen que las inversiones publicas tengan
unatasa de rentabilidad positiva (actuamente definida
como un minimo de 12%). L aeva uacion deberaincluir
los costosy beneficiostanto publicos como privados.
L osheneficiosdelaconservacionde patrimonio urbano
son dificiles de calcular, especiamente cuando los
beneficiosprincipalessone valor deexistenciau opcion
asignados por lacomunidad alosmonumentoso € &rea
histérica. Lastécnicasdeva uacion contingenteofrecen
una forma de calcular estos beneficios aun cuando
presentan problemas de medicidn e interpretacion de
sus resultados.

Andlissingtitucional. Los estudios sectoriales deben
proporcionar un buen panorama de |las capacidades
de las ingtituciones de conservacion. Debe tenerse
cuidado a evaluar su capacidad de llevar a cabo €
compleio conjunto de intervenciones requeridas para
la puesta en préctica con éxito de programas de
conservacion patrimonia urbano con participacion del
sector privado. Lagecucion delas actividades requiere
de una estrecha coordinacion con € gobierno local, €
cual esresponsabledelamayor partedelasinversones
en d espacio publico y de captar lavalorizacion. A
fin de asegurar su g ecucidn adecuaday la viabilidad
alargo plazo delas instituciones que participan en la
conservacion dd patrimonio urbano, 1os programas
pueden contener componentes de fortalecimiento
institucional.



Viabilidad financiera. En las operaciones publico-
privadas | os flujos de recursos de entidades publicas
y privadas deben ser adecuadamente coordinados. La
preparacion del proyecto debe asignar unaimportancia
muy especial a determinar la disponibilidad de las
fuentes|ocaes de financiamiento para d programa por
cuanto éstaeslaprincipa fuente de interrupciones en
las obrasy de pérdida de |os beneficios buscados. Es
necesario identificar y cuantificar las fuentes de fondos
publicos con d fin de considerar su idoneidad parala
tareaaemprender. L aracionalidaddecud quier subsidio
debe aclararse lo mismo que la fuente de fondos. Los
subsidios deben ser directosy sus costos debidamente
contabilizados en @ presupuesto de | as instituciones
gue los financien.

CONSERVACION DEL PATRIMONIO
COMO CATALIZADOR DE LA
REHABILITACION URBANA

Alcance

Promover proyectos de conservacion del patrimonio
urbano que tengan un impacto directo en la rehabilita
Cion de éreas urbanas deprimidas. Estos proyectos
utilizan la inversion destinada a rehabilitacion del
patrimonio urbano con d fin de promover la
rehabilitacion delosdistritoscircundantes promoviendo
deestaformad uso ficiente delos activos existentes,
proporcionando servicios urbanos e impulsando
actividades econdmicas en comunidades social mente
deprimidasy promoviendolaparticipaci n privadatanto
enlaconservacion dd patrimonio urbano asi como en
la rehabilitacion urbana.

Objetivos de la participacion del Banco

Los objetivos del Banco en estos proyectos cubren dos
planos. los quetienen que ver con la conservacion del
patrimonio urbano, y aquellos que aprovechan las
sinergias positivas de la conservacion del patrimonio
para promover la rehabilitacion urbana.

Para conservar d patrimonio urbano, & Banco:

C Promoveralaadopcidn de politicas, regulaciones
eincentivosquepropicienlaparticipacion dd sector
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privado enlaconservacion delosva oreshistoricos
y culturales de edificios y lugares urbanos.

Fortalecerd las instituciones encargadas de
administrar politicas y normas de control y de
promover la participacion del sector privado en
la conservacion dd patrimonio urbano.

Pararehabilitar &reashistdricasendecadencia, € Banco:
C Promovera € uso eficiente dd capital fisico
acumulado en estas &ress, facilitando lainversion
privada en nuevas actividades econdmicas, en la
rehabilitacion y en d reciclgie y contribuira a
desarrollo de inmuebles.

Mejorard la infraestructura y la calidad de los
sarvicios publicos urbanosen € &rea con € fin de
crear incentivos alainversién privada.

Meoraralacalidad dd espacio publico con € fin
de respaldar € desarrollo de las actividades
econdmicasy sociaes atraidas a area.

Minimizara |os efectos negativos del proceso de
rehabilitacion sobre la poblacion de bgjosingresos
quetrabaja, vive o utilizad area.

Campos de actividad

Para concretar estos objetivos, e Banco respaldara 1os
siguientes tipos de proyectos:

C Los programas naciondes para promover la
rehabilitacion urbana basados en |a conservacion
del patrimonio urbano. El Banco puedesuministrar
asistencia técnica y recursos de inversion para
programas nacionales que, sea directamente 0 a
travésdegobiernossubnaciona esu otrasentidades,
promuevan la inversén privada en centros
histéricos. Estos programas deberan promover
la colaboracién publico-privada en la g ecucion
deinversonesprioritarias. Losprogramastambién
pueden atraer inversiones privadas mediante
inversionespublicasenlaconservacion deedificios
patrimoniales y d meoramientos de espacios
publicosylainfraestructura. Losprogramaspueden



incluir inversiones directas en infraestructura
urbana 'y espacios publicos, capital semillapara
empresas 0 corporaciones publico-privadas
dedicadas ala concrecion de estos objetivos y que
promuevan reformas y proporcionen incentivos
en los mercados de capitales a fin de difundir
operacionescrediticiasdestinadasal arehabilitacion
urbana.

Proyectos o programas locales para promover la
rehabilitacion urbana basados en |a conservacion
del patrimonio urbano. Delamismaformaque con
losprogramasnacionaes, € Banco puede conceder
préstamos a entidades subnacionales o sus
dependencias (con garantias del Gobierno Central)
parafinanciar inversonescomolasquesedescribid
en |os programas nacionales.

Sociedades publico-privadas. Con garantia del
gobierno naciona, € Banco puede conceder
préstamos a empresas 0 corporaciones de capital
mixto dedicadas a la rehabilitacion urbanay ala
conservacion del patrimonio urbano. El respaldo
del Banco puedeincluir préstamos de cooperacion
técnica e inversion.

Préstamos de cooperacion técnica para ayudar a
los paises prestatarios a establecer un ambiente
norméativo eingtituciona quediente la rehabilita-
cion urbana a través dela conservacion dd patri-
monio urbano.

L osrecursosdd Bancopodrianttilizarseparafinanciar:
C Inversiones publicas. EI meoramiento de la
infraestructura urbana (suministro de agua,
acantarillado, drengje, iluminacién via, calles),
lareorganizacion y mg oramiento de |os espacios
publicos, las é&reas de parques y la forestacion
urbana, lasareasrecreativas. Losrecursostambién
pueden aplicarse para financiar inversiones en:
control detransito enlaséreasprotegidas (incluyen
do estudiostécnicos, sefidizacion y equipos) y la
regulacion en € uso del espacio publico (control
del comercio informal).

L aparticipacion publicaen las sociedades plblico-
privadas de conservacion, rehabilitacion o reciclge
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de edificios y sitios ddl patrimonio urbano.

Inversiones publicas necesarias para eiminar o
mitigar las consecuencias ambientales adversas
delasinversonesenlaconservaciondd patrimonio
urbano y la rehabilitacion urbana.

L acontrataciondeserviciostécnicosparad disefio,
gecuciony evaluacion de politicas e inversiones.

Criterios basicos

Evaluacidny selecciondealternativas. Losprogramas
aser financiados por € Banco deberdn demostrar que
corresponden ala dternativamés eficiente para lograr
los objetivos. Los estudios técnicos deben identificar
el &rea-objetivo dd programay analizar diferentes
combinaciones de: reformas ala estructuranormativa,
regulaciones de conservacion y redesarrollo, inversion
publicadirectaeninfraestructuray € espacio publico,
inversion publico-privada en rehabilitacion y nuevo
desarrollo, incentivosecondmicosy no econdmicospara
lainversionprivada, promoci dninmobiliaria, promocion
publicay privadade desarrollo econdmico enlaszonas
objetivo. Los programas naciona es deben contemplar
lasdiferenciasen caracteristicas|ocales delas ciudades
permitiendol aadaptacion delasmedidas. Laevauacion
de los programas locales debe incluir & impacto de
politicasy regulacionesnaciondes. Lalegidacionsobre
control de arriendos, 10s sistemas de tributacion a las
inversionesinmobiliarias, mecani smosdefinanciamiento
de la vivienda y los programas de promocion
empresarial, son algunas de |as politicas nacionaes
que pueden afectar la eficiencia de los programas de
rehabilitacion urbana.

Andlisisdelos beneficios econdmicos. Lasinversones
publicas deben generar beneficios econdmicos que
superen los costos y produzcan una tasa de retorno
superior a minimo establecido por € Banco (en la
actuaidad 12 %) para judtificar la asignacion de
recursosparad proyecto. Confrecuencialosbeneficios
privados toman la forma de un mayor vaor de la
propiedad. El cdculo dd aumento enée valor requiere
informacion detdlada sobre las caracteristicas de los
mercados de tierras urbanas, lo cual a su vez es una
funcion de las reacciones del mercado inmobiliario a



los proyectos.

Andlissingtitucional. Los mecanismosingitucionales
para la gecucidn son cruciaes en € éxito de los
programas de conservacion patrimonia urbana que
congtituyen catalizadores de |a rehabilitacion urbana.
Ellos hacen posible la estrecha cooperacién y
coordinacion requerida entre los sectores publico y
privado. Laamplia participacion de la comunidad, de
los grupos empresariales locales y |as organizaciones
no gubernamental es son importantes para asegurar €
éxito. Desde |las primeras etapas de gecucion delos
proyectos es necesario establecer los mecanismos
formaes que facilitan la coordinacion de los esfuerzos
publicos en las &reas-obj etivo. Esto esimportante para
la€ficienteg ecucion delos programas demeg oramiento
delainfraestructuraurbanay delos espacios publicos

Se preci san mecanismosparapromover lacolaboracion
publico-privada cuando € sector privado desempefia
unafunciénimportanteen € esfuerzo de rehabilitacion.
L os mecanismosinstitucional es deberian ser capaces
de superar las limitaciones que enfrentan los
inversionistas privados en las zonas de rehabilitacion
y parainvertir enlaconservaciondd patrimoniourbano.
Laingtitucion deberiaestar en cgpacidad de: asegurar
un ambiente estable deinverson paralosinversonistes
privadosy paraquienesotorgan loscréditos, consolidar
la propiedad de la tierra permitiendo acceso a los
inversonistas privados alotes de superficie suficiente,
establecer sociedades con inversionistas privados para
promover la conservacion o rehabilitacion de
propiedadesestratégicas o seccionesdelazonaobjetivo,
[levar a cabo inversiones publicas en nombre de las
ingtituciones  responsables por los servicios
(municipalidades, entidadesdeserviciospublicosy otras
dependencias oficiales).

Viabilidad financiera. Laviabilidad financieraesun
area complgja de andlisis dados |os compromisos de
largo plazo que requieren este tipo de programas. Las
fuentes de recursos paralas inversiones publicas deben
ser identificadasy garantizadas. Los mecanismos de
recuperacion de costos deben recuperar de los
beneficiarios e costo de provear servicios, y captar 1a
proporcion del incremento del valor dd suelo atribuible
alasinversiones publicas. La viabilidad financiera
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de las inversiones publico-privadas debe ser analizada
desde d punto de vista privado estableciéndose si
requieren subsidios para asegurar su factibilidad. Las
inversiones que requieran subsidios precisaran un
cuidadoso andlisis, especialmente en lo que serefiere
asu prioridad y justificacion dd apoyo proporcionado
con fondos publicos. El andlisis financiero debera
revisar las utilidadesdeemprendimientosprivadosbajo
las condiciones creadas por @ programa. Esta es una
pruebacrucia delaefectividad dd programa, habida
cuenta ddl énfasis que se hadado ala promocion de
lainversion privada como la principal fuerza motriz
en la rehabilitacion urbana.

Coordinacién con otros planes y programas de
inversion. Serequiere una coordinacion cuidadosa de
los planes de conservacion con € plan de desarrollo
urbano metropolitano o delaciudad a fin de asegurar
laconsistencia de las inversiones publicasy reducir
los efectos ambientales negativos. Es de especia
importanciala coordinacion delainversion publicaen
la infraestructura particularmente en programas de
inversion de empresas de servicios publicos y las
autoridades locales. Las propuestas deinversion en
infraestructura de agua potable y servicios sanitarios,
drengje, generacion eléctricasubterranea e instalacion
de cables telefénicos deben ser aprobados por las
empresas encargadas de esos servicios.  El Banco
requerira garantias de que las tarifas de servicios
publicos se gjusten a la politica del Banco concebida
para asegurar que éstas sean capaces de mantener
adecuadamente las instalaciones y ampliarlas en €
futuro enlamedida que serequiera. Las inversiones
envias, estacionamientos y control de trénsito deben
ser conggtentescon laplanificacion vid y detransporte
de las ciudades.

También esnecesario andizar |as reformas referidas
al transporte publico y @ acceso de automoviles
privados por cuanto éstas tienen impacto en las
inversiones sobre |os epacios publicos, incluyendo la
ampliacion de espaci os peatonal es, parques publicos
eingdacionesd airelibrequereducenladisponibilidad
de espacio para los vehiculos. Los servicios de
recoleccion y diminacidn de basuras constituyen una
parte importante del mejoramiento que necesitan las
areasderehabilitaci on aun cuando su eficienciadepende



de la estructura de servicios en toda la ciudad. Las
inversones de rehabilitacion urbana afectan &reas ya
urbanizadas, por lo que cas no tienen impactos
adicionales sobre & ambiente natural. Sin embargo,
los nuevos desarrollos si afectan € ambiente existente
y deben ser mitigados. Losimpactosincluyen € tréfico
adicona atraido por las inversiones vides que, a su
vez, generan congestion del tréfico y contaminacion
del aire, asi como un crecimiento de los efluentes que
son descargados en @ sistema de alcantarillados.
También deben considerarse las presiones sobre los
servicios sociaes urbanos en los vecindarios de mayor
densidad, incorporéndose estas soluciones a los planes.

LA CONSERVACION DE EDIFICIOS O
SITIOSPATRIMONIALESA TRAVESDE
LA REGULACION Y LOSINCENTIVOS

Alcance

Promocion dela conservacion del patrimonio urbano
através de enfoques que impidan € deterioro de los
edificios y los espacios publicos impulsando la
conservacion y e mantenimiento por parte de los
propietarios privados, |os promotores inmaobiliarios
0 los usuarios mediante un sistema adecuadamente
coordinado de regulaciones e incentivos.

Objetivos de la participacion del Banco

Los objetivos del Banco en apoyo de edtas actividades
deberan orientarse a sacar partido del los beneficios
de las actividades preventivas para asegurar la
sustentabilidad a largo plazo de las inversiones. En
consecuencia, los objetivos principales de la
participacion del Banco en la conservacion de
patrimonio urbano, deben incluir:

C Asgencia a los solicitantes de crédito para
identificar y evaluar la combinacion més eficiente
de regulaciones e incentivos para promover la
conservaciony rehabilitaciondel osedificiosy Sitios
dd patrimonio urbano.

Contribuir a poner en préctica las medidas que,

segln se determine congtituyen la opcion més
efectiva, para promover reformas de las normas
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vigentes.

Fortdlecimiento de las ingtituciones encargadas de
|a administracion de normas e incentivos.

Financiamiento de los costos de transicion
ocas onados por |a gecucion de esta opcidn hasta
gue entren en vigencia los mecanismos
institucionales y financieros permanentes.

Campos de actividad

El Banco apoyara programas nacionalesy locales de
conservacion del patrimonio urbano. Los programas
pueden incluir una o varias de las siguientes
intervenciones elegidas tras una evaluacion técnica,
econdmica, ingtitucional, financiera 'y ambiental de
dternativas. definicion del acancey prioridades de las
actividades de conservacién patrimonial, elaboracion
de planes de conservacion, asistencia técnica a
inverd onistasprivados, propietari 0So usuari osrespecto
a la rehabilitacion correcta y €ficiente y las
i ntervenciones de conservaci dn, incentivos econdmicos
Yy ho econdmicos para promover € cumplimiento de
los planes de conservacion, incentivos econdmicos y
noecondmicosparapromover laconservacionsostenida
de monumentosy Stios patrimoniaes, eintervenciones
de rehabilitacion y conservacion.

Entre las inversiones que podrian llevarse acabo se
incluyen: servicios de consultoria para € disefio y
gecucion de las fases iniciales ddl programa,
capacitacion del persond loca y equipo requerido para
g ecutar y supervisar las actividades de conservacion,
financiamiento de los gastos en subsidios e incentivos
en tanto entran en operacion las fuentes permanentes
de financiamiento e inversiones urgentes de preser-
vacion.

Criterios basicos

L os programas de conservacion presentados al banco
deben contar con € respaldo de exhaustivas
evaluaciones técnicas, econdémicas, institucionales,
financieras y ambientales de las inversones afin de
justificar € enfoque elegido y la composicion delas
actividades de conservacion. Las pautas especificas



aser consdderadasen la preparacion y evaluacion del
programa son las siguientes:

Identificacion y evaluacion de alternativas. La
definicion dd enfoque del programa y de sus
componentes debejudtificarse en un detallado estudio
técnico que defina los objetivos ddl esfuerzo de
conservacion. Esto implica la definicion de un plan
de conservacién que determine € acance de las
actividades de conservacion, incluyendo las éreas y/o
tipos de monumentos y Sitios patrimoniales a ser
incluidos, los estandares (estilo, construccién y uso)
que deben guiar la rehabilitaci’ on 0 conservaci’ on de
los monumentos a fin de que reunan las condiciones
necesarias para participar en e programa. La
formulacidn dd plan de conservacion debe realizarse
en consulta con la comunidad, especiamente los
contribuyentes que serén 1os que carguen con € costo
delagecucion. También debe andizarse € ambiente
regulatorio, impuls andose las reformas que sean
necesarias. De especial importancia son las normas
que afectan a desarrollo urbano, la inversién
inmobiliariay los aquileres.

Andlissecondmico. Lasdternativas también deben
ser sometidas a un andlisis econdmico que permita
identificar los medios més €ficientes para conseguir
los objetivos técnicos definidos en @ plan de
conservacion.  Este andlisis debe proponer la
combinacion més eficiente de incentivos econdmicos
y no econdmicosparapromover e acatamiento del plan
de conservacion por parte delospropietariosy usuarios
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delos edificios y sitios patrimoniales.

Financiamiento. Las propuestas deben incluir un plan
financiero que indique los gastos y las fuentes de
financiamiento. El estudio debe identificar la brecha
financieraque puedaexistir y proveer garantias de la
disponibilidad a largo plazo delas fuentes de recursos.
El financiamiento dd Banco puede considerarse para
cubrir la brecha financiera s existen garantias
suficientes de disponibilidad de financiamiento
sustentable concesiona en € largo plazo.

Desarralloingtitucional. El disefioinstitucional debe
consderar la estructura orgénica que se necesita para
poner en préacticatodoslos aspectosdd planincuyendo
Su preparacion, su consultay aprobacion. También
debe especificar los arreglos que se requieren para
proporcionar asistenciatécnica a los beneficiarios asi
como la supervision para la gecucion del plan.

Andlisis de impacto ambiental. Dos son las
perspectivas pertinentes: reduccion de los efectos
ambientales negativos del esfuerzo de conservacion,
un temaque es central en los estudios técnicos del plan
de conservacion, y posibles efectos negativos sobre e
ambientey losusuariosque puedan tener las actividades
de conservacion (obras temporales o caracteristicas
permanentes de |os monumentos rehabilitados).



