La experiencia

INTERNACIONAL
Y LA DE

Por Gerardo Boué Iturriaga®

México

TUVE LA OPORTUNIDAD DE ESTUDIAR ESQUEMAS EXITOSOS EN VARIAS CIUDADES DEL MUNDO, PARA CONTRIBUIR CON ELLO
AL ESQUEMA DE REVITALIZACION URBANA DE NUESTRO PROPIO CENTRO HISTORICO. CONSIDERO QUE EL FIDEICOMISO DEL
CENTRO HISTORICO, COMO RESULTANTE DE UN LARGO PROCESO QUE COMENZO A MEDIADOS DE LOS ANOS 90, IMPUL-
SADO POR DIFERENTES VOLUNTADES, Y CON UNA BUENA GESTION DIRECTIVA, REFLEJA LOGROS IMPORTANTES CON RESPECTO A
UNA BUENA RECUPERACION, QUE RESULTE SUSTENTABLE EN EL TIEMPO.

1 primer contacto con los
proyectos del Gentro Histéri-
co de la ciudad de México fue

en 1995, cuando me mvitaron a parti-
apar en el programa “Vivir en el Cen-
tro”. Al fue cuando el Fideicomiso del
Centro Histérico juntd a un grupo de ar-
quitectos independientes para solicitarles
proyectos para rehabilitar unos 20 edifi-

clos para vivienda media.

Los proyectos que desarrollamos en
aquella época requerian de algun esque-
ma de participacién de los propietarios
de los edificios junto con el fideicomiso,
y se comenzo a delinear un método a se-
guir, un sistema de financiamiento y de
mcentivos fiscales necesarios para hacer-

lo realidad.

En el ano de 1996 participé en la mvesti-
gacion de esquemas exitosos desarrolla-
dos en el mundo y en el disefio de solu-
ciones para aplicarlas en el reciclamiento
de las plantas altas de los edificios del
Centro.

Establecimos contacto con organizacio-
nes internacionales que han participado
en proyectos de revitalizacion urbana en
muchas ciudades del mundo, tales como
la International Downtown Association
y el Urban Land Institute. Estudiamos
casos especificos en varios paises con di-
versos programas que nos pudieran enri-
quecer para tener una mayor visién y
ofrecer soluciones aplicables a México
(ver recuadros).

Cortesia: Gerardo Boué

Miterrand

Cultura patrimonial
FRANCESA

En Francia, el respeto por el patrimonio
histérico esta arraigado en la poblacion.
El gobierno ha instrumentado las mejo-
res practicas internacionales de rehabi-
litacion de propiedades historicas en to-
do el pafs, combinado por los mejores

incentivos fiscales, y el apoyo de diver- |
sas instituciones, respaldadas por el |

Ministerio de la Cultura y de la Direc-
cién de Patrimonio, e inclusive ha creado
programas para el apoyo de la revita-
lizacion de centros historicos de ciuda-
des de América Latina y el Caribe, en
conjunto con organismos internacio-
nales como la UNESCO.

En la zona central de Paris son recono- |

cidos las renovaciones o reciclajes de
zonas como el Parque Bercy, la exclu-
siva Rive Gauche, y La Villete,

Como resultado del analisis de esque-
mas aplicados en otras ciudades para la
renovacion de barrios o centros histori-
cos, se propuso la creacién de una serie
de estrategias para el reciclaje de las plan-
tas altas de los edificios, pero por falta de
voluntad politica fueron archivados.

En 1999, nuevamente participé en los
nuevos proyectos del Fideicomiso del
Centro Histérico, en esa época se desa-
rrollé el Plan Estratégico para la Regene-
racién y Desarrollo Integral del Gentro
Histérico, capitalizando algunas ideas
del proceso anterior. En esta etapa tam-
bién se vislumbraron soluciones para la
vivienda media de gran calidad, asi co-
mo una serie de incentivos fiscales y ad-
ministrativos. Nuevamente la falta de
acuerdos politicos no permiti6 la mate-

rializacion total de los programas.
ARO CLAVE

A partir del ano 2002, producto de la
afortunada voluntad politica, la cual es
necesaria para el desarrollo’ de todas es-
tas acciones, se inicié una nyeva era en la
rehabilitacién del Centro Histérico. El
Fideicomiso del Centro Histdrico trans-
formé su funcién de gestion en la de
administracién' de las acciones priblicas
del gobierno, y conté con un presupues-
to para la rehabilitacién de la infraestruc-
tura de la zona.

Entre los logros de la accién coordinada
del fideicomiso con diversas mstituciones
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Zona Este del centro de Manhattan

NUEVA YORK

o« En 1992 se formé el Times Square
| Business Improvement District que
‘ transformo al peligroso y deteriorado

distrito de teatros de Broadway en un
i lugar seguro, agradable e iman de inver-
| siones inmobiliarias en los dltimos afios.
| ¢ En el mismo afio se iniciaron progra-
mas del centro de Manhattan a través |
del Alliance for Downtown, con extra-
ordinarios resultados en el reciclaje de
edificios de oficinas construidos a me-
diados del siglo XX, que habian sido va-
ciados en los afos 80, y que se esta po-
tenciando con el movimiento de reno- |
vacion que impulsa la reconstruccion
del World Trade Center por la Lower
Manhattan Develpment Corporation.

e En 1982 se rescatd el Bryant Park, en
la zona central de Manhattan (que se ca-
racterizo durante afios como uno de los
espacios mas densamente construidos de
la tierra, ademas de que estaba sucio y
era inseguro) para lograr alli una intensa
actividad social, cultural y recreativa,
convirtiendolo en ejemplo del aprove-
chamiento de un espacio pdblico.

* La renovacion del Soho se inicié en |
los afos 80 y fue predecesora los BID's, |
pero marcd la tendencia en las formas |
de organizacién para la recuperacion
de centros urbanos. Hoy, gracias al es-
fuerzo coordinado y vision de empre-
| sarios, entre otros factores, un loft de
150 metros cuadrados se vende arriba
de los dos millones de ddlares, y las
tarifas hoteleras superan los 400 délares
| por noche.
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EstADOS UNIDOS
Y LOS BIDs

En 1os Estados Unidos, aunque sus
ciudades no son tan antiguas como las
nuestras, han logrado reciclar barrios
deteriorados con mucho éxito creando
formulas como los BID's, Business Im-
provement Districts. Son organizaciones
privadas formadas por los propietarios,
comerciantes y habitantes para mejorar
poligonos de actuacion perfectamente
definidos; su financiamiento se genera a
través del incremento en los impuestos
de los inmuebles para ser reutilizados
en el mismo sitio en programas de segu-
ridad, limpieza, imagen urbana y en la |
promocion econdmica del sitio. En ése
pais hay més de 350 BID's, de los cuales
40 corresponden a Manhattan. Dicho
esquema se aplica cada dia en mas
paises del mundo con mucho éxito.

Teatros de Lincoln Road

FLORIDA

En south Beach, el deterioro de su co- |
munidad de residencias de invierno en |
los anos 60 y 70 fue reconvertido en |
uno de los sitios mas deseables de la

unién americana, atrayendo a cele- |

bridades, empresarios, turistas y capi-
tales. Un ejemplo es el BID de 11 man-
zanas en el Lincoln Road, formado en el
aho 1994,
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Museo de Arte Co_rltémporéneo de Barcelona |

BARCFLONA

En 1987, Espafia designé a la ciudad
vieja de Barcelona, como “Area de
Rehabilitacion Integrada” y se cre6 una
sociedad denominada Promocion de
Ciutat Vella S.A., encargada de desa-
rrollar el proyecto, apoyado por la |
Unién Europea. La zona urbana tiene
origen medieval, rodeada por una
muralla; llegé a contener 6,300 edifi-
cios, y habia perdido al 40% de sus
habitantes para 1995.

Se llevaron a cabo programas de urba-
nismo con la demolicién de manzanas
enteras para priorizar la habitabilidad
del sitio, se cred un nuevo modelo de
| vialidades vehiculares y peatonales,
| acompanados de un plan de revitali- | |
zacion econdomica. Se crearon jardines,
atractivos espacios publicos y culturales
como el Museo de Arte Contempordneo
de Barcelona del arquitecto Richard
Meier. El valor de las propiedades se ha
revertido, generando una gran inversién

|
privada y la zonaz esld poblada de

personas que valoran el vivir en un
centro histdrico. |

Edificio de departamentos en la ciudad
vieja de Barcelona
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y organismos, se incluyen el apoyo del
desarrollo de los proyectos de la Alame-
da, el programa de imagen urbana y un
programa de seguridad, los cuales son el
cmiento de cualquier accién de renova-
cén. También es digna de mencién la
convocatoria en la participacién activa
de empresarios, mtelectuales y lideres de
opinion en la renovacion del Centro His-
torico a través de la Fundacién del Cen-
tro Histérico, lo que genera enorme con-
fianza en la sociedad.

Fmalmente, a partir de dichas acciones,
se Iiclaron Importantes inversiones in-
mobiliarias por parte de grupos priva-
dos, principalmente por el Ing. Carlos
Shim, quien ha adquirido alrededor de
50 edificios en la zona, y se formé una
Sociedad de Inversion para el reciclaje de
edificios en la zona, los cuales estd con-
virtiendo en oficinas y departamentos.

Se ha miciado con gran éxito el desarrollo
de departamentos en renta, hay una gran
demanda por ese tipo de producto inmo-

l_ El elevado nivel de deterioro urbano de |
. Madrid se revirti6 a partir de la selec- |
'~ cién y desarrollo de programas en algu- |
| nas zonas importantes del Centro Hist6-
| rico, definidas como “Areas de Rehabi-
. litacion Preferente”. La renovacion de la |
- infraestructura, actualizacion de disefio
. urbano y el apoyo a las actividades eco-
' némicas tradicionales, e incrementar las
- actividades culturales con inversién pu-
' blica, se combiné con la inversién pri- |
vada, subsidiada hasta en 50% a fondo |
- perdido. |

Centro histdrico
DE MADRID

biliario y con esto el Centro estd entrando
en una etapa de resurgimiento, convir-
tiéndose en un lugar muy atractivo para
VIVIT y qu€ €N unos cuantos afios se con-
solidard como un lugar cotizadisimo entre
ciertos nichos de mercado que podrdn
gozar de vivir en un Centro Histérico
vivo, con actividad las 24 horas.
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x1co presenta hoy nuevas oportunidades
de mversién y fmalmente se percibe que
realmente se generard una transforma-
cién integral.

No podemos dejar de reconocer que las ac-
ciones que se iniciaron en el afio 1980 final-
mente estan dando resultados concretos,
ojald que se mantenga la voluntad politica
porque para ver consolidadas las acciones
se requieren por Jo menos otros 15 afos.

Se ha miciado una nueva etapa del
proceso renovador que debe de cont-
nuar apoyado por el gobierno y alimen-
tado por la sociedad, cuidando su desa-
rrollo para que se convierta en un
modelo exitoso a seguir, del cual nos

podamos enorgullecer.

*Gerardo Boué
~ Encabeza el despacho Boué arquitectos,
en la Ciudad de México, es especialista en
arquitectura residencial, comercial, reciclaje
urbano y desarrollo inmobiliario.
gerardo@boue.com




