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Resumen

En los ultimos cincuenta afios, se ha producido una extensa bibliografia referente a los aspectos econémicos de
la obra nueva. En general, y en Argentina en particular, el interés por la prediccion de costos referidos a edificios
en uso es un tema menos difundido, hecho que provoca en la prdctica inconvenientes criticos: se construyen
edificios que resultan de dificil o imposible mantenimiento y operacion, si se desea mantener los estdndares de
calidad especificados en el proyecto. Fl presente trabajo se refiere a la evaluacion de los costos de mantenimiento
y operacion, asi como a algunas variables econdmicas relacionadas con la gestion del patrimonio cultural cons-
truido. Se presentan ejemplos que ilustran las técnicas utilizadas en paises avanzados. La aplicacion de estos
métodos facilita la optimizacion de los recursos disponibles, el mantenimiento de la calidad de vida y la conserva-

cion de los edificios en el tiempo.
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1. INTRODUCCION

El interés creciente por los sistemas de cali-
dad en la construccioén, en el nivel gubernamen-
tal de los paises desarrollados, fue, parcialmen-
te, consecuencia del desarrollo e implementa-
cion, por parte de la industria de la construccién,
de conceptos relacionados con dichos sistemas.
Uno de los factores claves fue la importancia que
adquirié el concepto de “andlisis del ciclo de vida”
de un edificio frente a la habitual consideracién
de los costos de capital inicial. Ello implicé el co-
mienzo de la revisién de los procedimientos de
disefio, ya que se hizo evidente que decisiones
errébneas en esa etapa eran causa de exagera-
dos costos de mantenimiento y operacion durante
todo el periodo de vida util del edificio. En dife-
rentes paises, las estimaciones varian respecto
del significado cuantitativo de estos gastos so-
bre el total. En Australia, por ejemplo, si en los
costos de operacion se incluyen las deudas por
servicios y salarios pagados, el capital inicial re-
presenta apenas el 10% del costo del ciclo de
vida. Aunque los costos antes nombrados no
sean considerados, los gastos de operacion y
mantenimiento nunca son inferiores al 50% o
60% del costo total (Pegrum et al., 1989: 227).

Es sabido que, en general, los costos de ope-
racion y mantenimiento son inversamente pro-
porcionales al costo de capital. Esta considera-
cién, aunque conocida, pocas veces es tenida
en cuenta en la practica. La clave para alcanzar
al mismo tiempo reducidos costos de capital y
de operacién es un “gerenciamiento del valor’
(“value management” en inglés, idioma en el que
se produce el mayor volumen bibliografico sobre
el tema), criterio que debe ser introducido como

herramienta de disefio, y no como una considera-
cion posterior. Estas técnicas de administracion
requieren un sistematico y riguroso andlisis de las
funciones de costo de decisiones alternativas de
disefio, enfocadas en el prondéstico de los costos
del ciclo de vida (“life-cycle costs”). La puesta en
practica de estos procedimientos requiere una
base de datos desarrollada a partir del uso de otros
edificios en funcionamiento. Incluyen también la
integracion en el proceso de disefio de datos deri-
vados del control de edificios existentes, revision
de los procedimientos de administracion y evalua-
cioén posterior a la ocupacién (“post-occupancy
evaluation”). Estos tres conceptos, considerados
en forma conjunta, conforman un sistema integra-
do de calidad aplicable al proceso de disefio.

Consideraciones especificas merecen aquellos
edificios que, aparte de los problemas atinentes al
mantenimiento y operacion, pertenecen, dentro del
sectorde la construccion, a un grupo con caracte-
risticas propias: los edificios del patrimonio cultu-
ral construido. Las particulares caracteristicas
econoémicas de este tipo de bienes ya han sido
estudiadas en anteriores oportunidades (Amarilla,
1998: 23-32). Un ejemplo es demostrativo de las
diferencias de tratamiento econdmico entre los
bienes estandary los patrimoniales: el factor tiem-
po, que en los primeros significa una pérdida de
valor por depreciacién (que se contabiliza como
amortizacion), suele tener en los segundos un efec-
to inverso: su valor tiende a aumentar cuanto mas
remoto es su origen.

El reciclado o rehabilitacién de edificios anti-
guos, a menudo con otro destino funcional que el
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original, ha tenido a partir de la década del 60, un
fuerte impacto en el ambiente urbano, especial-
mente en ciudades de Estados Unidos y de Euro-
pa. En Estados Unidos, por ejemplo, las fuerzas
econémicas que hicieron que el desarrollo de las
ciudades fuera dificil, especialmente en la perife-
ria, resultaron finalmente unincentivo para la reha-
bilitacién de edificios antiguos, muchos de ellos
con importancia histérica y arquitecténica. Zonas
urbanas antiguas, ignoradas en la época de los
desarrollos concéntricos, fueron descubiertas
como “ofertas”. La falta de una imagen atractiva,
su estado de abandono, su edad, su
obsolescencia funcional en términos de su uso
original, convirtieron a estas areas en inversiones
atractivas por su bajo costo. Muchos de estos
edificios, a menudo situados en el centro de la
ciudad, construidos con excelente manufactura,
fueron rescatados de una inminente demolicién y
devinieron en exitosas empresas, preservando el
patrimonio y convirtiéndolo en espacio accesible
y apto para el disfrute comunitario (Rabinowitz,
1979: 99-109). Es cierto que el problema es com-
plejo, y que no todas las intervenciones han resul-
tado exitosas desde la 6ptica de la conservacion
y de la gestion. Pero esta delicada superposicion
entre lo patrimonial y lo productivo constituye un
interesante desafio que ha dado frutos significati-
vos en muchas de las ciudades del mundo que
son referentes como centros de arte y cultura.

Dentro de este contexto, se referiran experien-
cias realizadas en paises industrializados, que
muestran, en especial, herramientas metodolégi-
cas que permiten la adecuada previsién y manejo
de costos de mantenimiento, operacién, rehabili-
tacion y conservacion. Los resultados alcanzados
permiten afirmar que son Gtiles para optimizar gas-
tos y calidades, ya que consideran
conceptualmente a los edificios como unidades
integrales que se desplazan en el tiempo, incor-
porando esta “cuarta dimensién” al manejo y ges-
tion del edificio. Esta 6ptica resulta novedosa, si
pensamos que se nos ha ensefiado primaria-
mente en el &mbito de la arquitectura a crear
nuevos objetos, relegando el mantenimiento y las
acciones preventivas a un segundo plano casi
vergonzante (Morosi, 1995: 7-13).

2. COSTOS DE MANTENIMIENTO

2.1. MANTENIMIENTO Y SECTOR PUBLICO
En la actual coyuntura econémica mundial,

los presupuestos para el mantenimiento de edi-

ficios publicos son insuficientes en la mayoria de

los paises para cubrir los gastos crecientes en
este rubro. El ejemplo de Hong Kong que se cita a
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continuacion es caracteristico, y muchos de nues-
tros paises muestran una historia similar en la
materia. En Hong Kong, los fondos para el mante-
nimiento publico se redujeron drasticamente des-
de mediados de la década del '70, en épocas de
crisis econdémica. El dinero sélo era suficiente para
mantenimiento correctivo impostergable. Las ta-
reas preventivas se llevaban a cabo en forma muy
limitada. Las grandes reparaciones se reservaban
a items relacionados con la seguridad y la salud.
Como resultado, los edificios envejecieron rapida-
mente, especialmente aquéllos con un intensivo
uso publico y con alta densidad de ocupacion,
como los utilizados por nifios y jovenes.

Los efectos negativos de esta postergacién del
mantenimiento por falta de fondos, se hicieron evi-
dentes unos diez afios mas tarde. El deterioro
comenzo a dafiar las estructuras y a provocar efec-
tos no deseados en la salud de los usuarios. Llevo
también a problemas operativos serios y bajo los
estandares de calidad de vida, lo que era incon-
gruente con una economia ahora en expansion.
Las operaciones de rehabilitacion resultaban ex-
cesivamente costosas para un presupuesto aun
limitado. Durante el periodo 1968-88, la poblacion
de Hong Kong ascendi6é de 3 a 5 millones, y la
infraestructura y edificios publicos debian crecer
en proporcion a ello. Esta rapida expansién provo-
c6 dos problemas serios: por una parte, se em-
plearon disefios y métodos constructivos sin veri-
ficacién previa y porotra, los componentes estan
aproximandose a los 20-30 afios de vida dtil, y
necesitan reemplazo. Por ejemplo, la
carbonatacién del hormigén ha causado serios
dafios en los hierros estructurales, y las cafierias
metalicas de baja calidad que transportan agua
salada presentan graves deterioros.

A partir de 1985, el gobierno ha comenzado a
tener en cuenta los gastos de mantenimiento al
calcular la inversion de capital para nuevos pro-
yectos y proveer fondos para la rehabilitacion de
los edificios dafiados. El presupuesto total para
mantenimiento es del 2% del valor de reemplazo
de los bienes totales, cuando un 3,5% seria nece-
sario como minimo para financiar costos de man-
tenimiento y gastos generales. Esto significa que
un 40% de los requerimientos de mantenimiento
permanecen aun insatisfechos (Shen et al., 1998:
693-94).

Como puede observarse, esta situacion es co-
muan a muchos paises. EI mantenimiento se en-
cuentra casi siempre al final del listado de priori-
dades oficiales. La economia tiene un aspecto
saludable cuando se puede mostrar el maximo
beneficio econémico a partir de una inversion.
Siempre se considera que el mantenimiento de



edificios e infraestructura constituira un problema
a serresuelto por alguna administracion en el fu-
turo.

2.2. BASES DE DATOS SOBRE GASTOS EN
MANTENIMIENTO

Se ha sostenido en la Introduccién que uno
de los pilares para alimentar un sistema de cali-
dad es la existencia de bases de datos con infor-
macién histérica capaz de ser transferida a ca-
s0s analogos futuros. En este sentido el BMCIS
(“Building Maintenance Cost Information Service”)
britdnico constituyé un organismo pionero en la
materia. Una de sus funciones es la elaboracion
de indices para diferentes grupos de tareas
(mantenimiento de muros, entrepisos y cubier-
tas, pinturas, instalaciones y limpieza), indican-
do el peso relativo de los materiales utilizados y
de la mano de obra en el costo final. Estos indi-
ces son aplicables para épocas y edificios espe-
cificos, y los valores que se obtienen tienen un
significado indicativo. Surgen de cruzar infor-
macion de fuentes diversas, entre las que se in-
cluyen el Departamento de Industria, el Depar-
tamento de Medio ambiente, el Servicio Nacio-
nal de Salud, autoridades locales, contratistas
privados, etc. A modo de ejemplo, si se conside-
ran los tres items principales del mantenimiento
general, el peso relativo en una escala de 1 a
100 otorgado a cada uno es el siguiente:

- Mantenimiento de muros, entrepisos y cubier-
tas: 30

- Pinturas y afines: 32 (Este rubro se independiza
del resto por tratarse de una tarea mas siste-
matica, hay mayor posibilidad de aplicar cons-
tantes para la estimacion de costos y se consi-
dera una renovacion fija que es de 4 afios para
exteriores y 5-6 afios para interiores).

- Instalaciones: 38
- Total: 100

Si estos grandes items se desglosan, se ob-
tienen los valores indicados en la Tabla 1. Alli se
observa la alta incidencia de la mano de obra en
los costos de este tipo de tareas. Otros indices
elaborados por el BMCIS indican que, excluyen-
do instalaciones y pinturas, las puertas, venta-
nas y carpinterias insumen casi el 60% de los
gastos de mantenimiento. También existe un
modelo para los gastos de limpieza de ventanas,
donde el costo llega en promedio al 4% del gas-
to total, pero asciende abruptamente para edifi-
cios con funciones especificas, como negocios
(25%) y hoteles (11%) (Martin, 1987:526-28).

2.3. USO DEL METODO DE MULTIATRIBUTOS

PARAPRIORIZAR ELMANTENIMIENTO

Como se ha expresado, en general no es po-
sible responder a todos los requerimientos de
mantenimiento que se presentan en determina-
do momento, porque los fondos publicos no re-
sultan suficientes para afrontarlos. Por esa ra-
z6n se han creado técnicas para priorizarlos,
como el método multiatributos que a continua-
cién se describe.

Este método fue desarrollado por Spedding,
Holmes y Shen en 1994, en la Universidad de
West of England, basandose en el estudio de
los criterios de prioridad en la practicas corrien-
tes de mantenimiento por parte de las autorida-
des locales britanicas y en otros métodos exis-
tentes para otorgar prioridades. Las técnicas
desarrolladas son simples desde el punto de vista
practico y flexibles para su implementacion.

En el proceso de establecer prioridades en la
planificacion del mantenimiento, se consideran
habitualmente un cierto niamero de factores cla-
ve. Los criterios deben ser clasificados segln su
importancia relativa, asignandoles una determi-
nada influencia o peso a cada uno. Cada trabajo
de mantenimiento identificado durante una inspec-
cién debe ser medido y un puntaje debe serle asig-
nado con respecto a cada criterio antes determi-
nado. Sin criterios C1, C2, ... Cn han sido fijados,

Tabla 1
Item Subitem Peso
relativo
Pintura y afines Material 11,0
Mano de obra 89,0
Total 100,0
Muros, entrepisos | Cemento 1,0
y cubiertas Mastic 1,5
Maderas blandas importadas 2,0
Carpinteria 10,0
Vidrio 35
Chapas de acero 1,5
Tejas, baldosas 1,0
Asfalto 1,0
Fieltros 1,5
Accesorios metalicos 40
Materiales plasticos 25
Yeso 3,0
Bloques 25
Total materiales 35,0
Mano de obra 65,0
Total 100,0
Instalaciones Materiales plasticos 1,5
Canos de cobre 1,0
Loza sanitaria 25
Bronce para plomeria 2,0
Materiales eléctricos 10,5
Mat. p/ingenieria mecanica 17,5
Total materiales 35,0
Mano de obra 65,0
Total 100,0
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sus pesos relativos son W1, W2,...Wh, y el traba-
jo jse ha puntuado Sj1, Sj2, ...Sjn con respecto a
los criterios C1, C2,...Cn, entonces el indice de
prioridad Sj para el trabajo j puede ser calculado
de acuerdo a la siguiente formula:

Sj= Sj1 * W1 + Sj2 * W2 + ... Sji * Wi*+...+ Sjn * Wn

Se han identificado seis criterios fundamenta-
les para establecer prioridades de mantenimiento:

- Importancia del edificio (BS): se refiere a la rela-
tiva importancia del edificio (que incluye el item
defectuoso que requiere mantenimiento) en com-
paracién con otros, en términos de funcién, uso
corriente o futuro (por ejemplo, un edificio para la
educacién puede resultar prioritario sobre otro
dedicado a la recreacion).

Condiciones fisicas (PC): estado del elemento
examinado y su posibilidad de inutilizacién o
fallas (por ejemplo, elementos en malas condi-
ciones sobre otros escasamente afectados).

Importancia de uso (IU): significado de la uni-
dad funcional donde el defecto se sitia (por
ejemplo, el &rea de recepcion puede tener prio-
ridad sobre areas de depésito en un edificio de
oficinas).

Efecto sobre los usuarios (EU): influencia del
desperfecto sobre los usuarios, incluyendo em-
pleados, publico, etc. (por ejemplo, fallas que
afectan la salud son prioritarios sobre otros
atinentes a la estética).

Efectos sobre el edificio (EF): implicancia eco-
némica de una eventual rotura o falla sobre el
conjunto del edificio (por ejemplo, no reparar a
tiempo una cubierta puede dafiar instalaciones
clave del edificio, con costos mucho mayores
para su reparacién).

Efectos en la provisién de servicios (ESP): im-
plicancia econémica de la rotura o falla del ele-
mento para la provisiéon de servicios para los
que el edificio es utilizado (por ejemplo, una
escuela, un hospital, etc.).

Aparte de los citados, otros criterios especia-
les, como requerimientos legales, politicas es-
peciales de mantenimiento, etc., también deben
ser considerados. Por ejemplo, un trabajo puede
no ser prioritario de acuerdo a los criterios tradi-
cionales. Pero si el edificio se encuentra en un
area que ha sido definida de conservacién de
edificios historicos, la tarea podra tener una alta
prioridad en los préximos programas y asigna-
cioén de fondos para mantenimiento ( Shen et al.,
1998: 696-99).

Se realizé una verificacion de la metodologia
utilizando alrededor de 60 items seleccionados
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de los programas de mantenimiento existentes en
el Reino Unido. Se utilizaron cinco de los criterios
mencionados, otorgandoles un puntaje segin su
importancia (BS=8, PC=9, IlU=5, EU=10y EF=6).
También se asign6 un puntaje a cada item elegido
en relacion a cada criterio. Asi, es posible calcular
un indice de prioridad (PI), que para el primer rubro
de la Tabla 2 quedaria planteado de la siguiente
manera:

Pl=3x8+9x5+5x4+5x10+5x6 = 169

Este método ha sido complementado median-
te el uso de AHP (“Analytic Hierarchy Process”).
El mismo es especialmente util para decidir el
peso de cada criterio en el modelo multiatributo

Tabla 2: Ejemplo de evaluacién multiatributo

Trabajo BS|PC| IU |EU|EF (Costo (£)| PI

Tratamiento Hyflex para
eltecho de la cocina 31 5/4|5]|5 450 |169

Cableado y renovacion
de la instalacién eléctrica

principal 3|/ 5|3|5]|3]|5000 [152
Instalar sistema de
proteccién eléctrica 3|5|2|4|3]8500 [137
Pintura exterior de
cocina 35| 4|3|3]| 100 [137

Eliminary renovar

aislamiento hidréfugo
y revoque de yeso 3|1 4|5|3|3]|250 (133

de priorizacién, de una manera mas precisa y cuan-
titativa. Aunque no nos extenderemos en detalle
en su explicacion, puede mencionarse que el es-
tudio de jerarquias implica tres niveles: el objetivo,
los criterios y las alternativas. El proceso comien-
za con la determinacion de la relativa importancia
de los criterios para alcanzar el objetivo. Luego se
establecen comparaciones de a pares de alterna-
tivas con respecto a cada criterio, con el propdésito
de decidir la relativa importancia de una alternativa
con respecto ala otra. Finalmente, el resultado de
los dos analisis se sintetiza para computar la efi-
cacia de cada alternativa para alcanzar el objetivo
fijado (Shen etal., 1998: 699-702).

Si bien estos métodos han sido disefiados es-
pecialmente para el mantenimiento planificado en
el sector publico, los conceptos y principios pue-
den ser extendidos sin inconveniente al sector pri-
vado.

3.COSTOS DE OPERACION

3.1.PROYECCION DE ESTOS COSTOS EN EL
CICLO DE VIDA



Los costos de operacion incluyen a todas aque-
llas erogaciones necesarias para el funcionamien-
to de un edificio en uso. Comprenden generalmen-
te a los gastos en energia, limpieza, salarios pa-
gados por servicios, administracién, impuestos,
etc. No todas las clasificaciones coinciden en los
rubros a incluir, por lo que es necesario definir en
cada caso qué se entiende por costos de opera-
cién, con el fin de poder proyectar en forma co-
rrecta las cifras que se obtengan.

Los propietarios y administradores de grandes
edificios han necesitado siempre estandares me-
diante los cuales determinar y prever con cierta
exactitud los costos de operacion. Aunque el con-
sumo energético es uno de los mayores compo-
nentes de este gasto, hay muchos otros items
significativos que se encuentran involucrados.
Por lo tanto, optimizar sélo dichos costos no es
suficiente para lograr una mejor distribucién glo-
bal de los costos de operacion. Para un comple-
to conocimiento de la eficiencia econémica de
un edificio y su contrapartida en inversiones, es
necesario considerar los costos de operacién a
lo largo de toda la vida util del edificio. La mayo-
ria de los analisis tedricos y estudios de casos
sobre los costos del ciclo de vida han sefialado
la importancia de contar con datos suficientes y
significativos, siendo éste, aun en los paises con
mayor tradicién en la materia, uno de los mayo-
res obstaculos para lograr pronésticos ajustados
a la realidad.

3.2. INFLUENCIA DE VARIABLES DIVERSAS
SOBRE LOS COSTOS DE OPERACION

El estudio de BOMA (Building Owners and
Managers Association, Australia) trata de con-
templar el conjunto de costos operativos y las
variables que los influyen, con el propésito de
enunciar metas alcanzables para los costos de
operacién en edificios de oficinas. Especifica-
mente, se pretende determinar un “operating
budget target”, que se define como una cifra re-
presentativa de un presupuesto anual de costos
de operacibn; esta cifra esta representando tam-
bién una meta , posible de obtener con cierto
esfuerzo, a la que los propietarios, administra-
dores y disefiadores de edificios deberian apun-
tar. Para ello se hace necesario también cono-
cer cual es el efecto que tienen ciertas variables
arquitectonicas y urbanas sobre los costos de
operacion, tales como la ubicacién, el tamafio,
la antigliedad y la calidad del edificio. Se deben
establecer ademas “indicadores de performance”,
entendiendo por tal a una medida cuantitativa o
cualitativa de la calidad de un servicio, eficiencia,
productividad u optimizacion del costo, referidos a

una agencia, programa o actividad, que permite
comparaciones con normas o metas estandar, con
propositos administrativos. El término “performace”
tiene aqui un significado de “calidad econémica”,
aunque no se desvincula de los parametros habi-
tuales de calidad, ya que lo que se pretende es
una optimizacién de costos manteniendo los nive-
les cualitativos acordados previamente.

Las medidas citadas pueden ser relativas o
absolutas. Las primeras son esencialmente re-
laciones que determinan si una operacién se
encuentra en un nivel aceptable, por compara-
cién con estandares internos al edificio o exter-
nos a él (por ejemplo, el mantenimiento como
porcentaje del gasto total). Las segundas sefia-
lan la escala o magnitud de las operaciones (por
ejemplo, costos de limpieza en $/m2).

Luego de seleccionar los indices apropiados,
normas o valores “meta” de la deseada perfor-
mance deben ser determinados. Estos se basa-
ran en presupuestos, datos histéricos, futuras
metas y objetivos (“targets”). En la practica, un
sistema de indicadores debe ser un compromiso
entre los requerimientos de la administracion
superior y las operaciones que se desarrollan a
diario (Macsporran et al., 1996: 104).

Los niveles de presupuesto operativo
(“operating budget levels™) deben permitir una
comparacion entre diferentes edificios en distin-
tos afios de su vida util. La mayoria de los cos-
tos de operacion estdn medidos en unidades
monetarias, por lo que los efectos de la inflacion
constituyen un obstaculo. Alguna forma de valo-
racion deflacionada es necesaria si se apunta a
que las cifras sean relevantes en el futuro. El
consumo energético es una de las pocas expen-
sas que tiene una medida cuantitativa mas alla
de su costo (m3, litros, etc.). La Tabla 3 muestra
los items y unidades que conforman el archivo
histérico de costos de operacion.

Para solucionar el problema de la inflacion
en la tradicional consideracion de costos en $/
unidad de area, se ha propuesto una nueva ma-
nera de medir los costos de operacion. Esta
medida es la “performance edilicia’ que se defi-
ne como la relacion entre las expensas anuales
y el ingreso total anual. El término expensas pue-
de referirse a una categoria de costos (por ejem-
plo: mantenimiento), a un subtotal o al total de
los mismos. Un edificio tiene una buena perfor-
mance econdémica si la relacién mencionada pre-
senta un valor pequeiio.

Un aspecto interesante es el analisis estadis-
tico de la influencia de distintos factores atinentes
al lugar, a variables de disefio, tamafio del edifi-
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cio, etc., en los costos de operacion. Respecto,
por ejemplo, de la influencia de la ubicacién, los
indices de performance econémica no mostra-
ron ser influidos por la localizaciéon en diferen-
tes municipios. Sin embargo, se registraron dife-
rencias debidas a divergencias en el monto de
tasas e impuestos en los distintos distritos. Tam-
bién se encontraron variantes en la performance
energética. Esta mostr6 mayor eficiencia, por
ejemplo, en el area central de Sydney.

En cuanto al efectos del tamafio del edificio,
sélo las categorias “energia”, “vigilancia y gas-
tos generales” y “proteccion confra incendjos” han
mostrado ser influidos en forma significativa por
dicha variable. Por su parte, uno de los factores
determinantes de los costos de operacion es la
“calidad edilicia”. Se ha utilizado como indicador
de calidad el monto de la renta obtenible por
determinado espacio. Este valor es sin duda dis-
cutible como parametro para evaluar la calidad,
pero se ha empleado por tratarse de las Unicas
cifras confiables que se encontraban disponibles.

De todos los parametros analizados, la cali-
dad parece ser una de las variables mas sensi-
bles para identificar diferencias en el costo de
operacion de los edificios. Los indicadores mos-
traron que edificios de alta calidad pagaban me-
nos en proporcion por el agua que los de menor
calidad, aunque los costos de operacion totales
por m2 fueran mayores para los primeros que
para los segundos. La relacién de performance
referida a las tasas aplicables al terreno resulté
mayor en los edificios de calidad media. Ello pue-
de significar que los propietarios de edificios de
baja o alta calidad tienen medios para minimizar
0 evitar este tipo de tasas. Este es un costo muy
significativo, por lo que constituye un objetivo
apropiado en estrategias de reduccién de cos-
tos (Macsporran et al, 1996: 109-116).

El rubro energia mostr6 necesitar un trata-
miento por separado del resto de costos. El cos-
to y el uso de la energia son dos aspectos dife-
rentes. Los edificios de mayor tamanio tienden a
utilizar métodos de ahorro energético, como el
control de uso en horas pico, por lo que bajos
costos de energia no indican obligatoriamente
un bajo uso energético. Por otra parte, el menor
costo energético en edificios pequefios puede
indicar que no se posee aire acondicionado o
calefaccién central, un nivel de iluminacién me-
nor en areas comunes o un equipamiento eléc-
trico menos sofisticado.

El analisis de los costos de operacién para la
muestra de edificios estudiados dio lugar a las
siguientes conclusiones (Tabla 4):
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Tabla 3
Item Sub-item Unidad

Datos Codigo de identificacién
Generales Ubicacion

Fecha de carga de datos

Fecha de terminacién del edificio
Fecha de rehabilitacién

Terreno Superficie m2
Valor anual $
Valuacién de la tierra improductiva

Area rentable neta m2
Area rentable bruta
Areas comunes

Area de estacionamiento
Area de depésito

Otras areas

Superficies
construidas

Cuantificacién| Oficinas n°de
funcional Venta minorista pisos
Uso industrial

Estacionamiento
Ascensores n
Paradas de ascensores
Espacios para autos

Ingresos Ingreso bruto por alquiler $
Ingresos por servicios

Rentas derivadas del terreno

Expensas Gastos recuperables $
Aire acondicionado y ventilacién
Limpieza

Recoleccién de residuos

Vigilancia y gastos generales
Estacionamiento

Proteccién contra incendio
Electricidad

Gas

Gasoil

Ascensores y escaleras mecanicas
Reparaciones y mantenimiento
Seguridad

Otras expensas

Articulos varios

Gastos de gerencia y administrac.

Tasas municipales $
Tasas por agua y cloacas
Impuestos relativos a la tierra
Primas de seguros

Otros impuestos

Impuestos
y seguros

- La muestra es representativa de los edificios
de oficina como conjunto.

- Existe variedad en la distribucién de costos
cuando se los expresa en $/m2.

- El “indice de performance edilicia” (costos de
operacion/renta) resulta la medida mas consis-
tente a efectos comparativos. El costo por m2
resulta menos deseable como medida por su
menor sensibilidad para el objetivo propuesto.

- Eltotal de costos de operacion esperado se rela-
ciona con el area rentable.

- El efecto de la localizaciéon, aunque no es muy
fuerte, es mas evidente en el indice de perfor-
mance que en el caso de $/m2.



Tabla 4

Categoria de costos A B o]
g_ © | Aire acondicionado y ventilacion 367 15| 105
5 § Ascensores y escal. mecanicas 3,76 15| 102
{0 E | Proteccion contra incendio 0,62 02 99
Energia total 10,53 38 110
Vigilancia y gastos generales 251 10 82
8 | seguridad 104| 04| 96
-g Limpieza 81| 29| 104
K Recoleccion residuos 0,52 02 53
Otras retribuciones generales 461 22 82
Reparaciones y mantenimiento 225 10| 109
Seguros 267 11 107
8 | Articulos varios 045| 02| 67
O | Oftras expensas 087 03 72
TOTAL EXPENSAS 4310 | 163 | 104
o | Tasasporagua 10,30 39 | 105
§ Tasas municipales 480 19| 105
F | Tasas inmobiliarias 14,26 52 R
TOTAL IMPUESTOS 24,76 | 10,2 | 109

A: Costo medio ($/m2)
B: Indice de performance medio (%)
C: Numero de edificios de la muestra

- Los efectos del tamario edilicio son minimos.

- El efecto de la calidad es estadisticamente sig-
nificativo para un niamero elevado de los items
considerados en los costos de operacion.

- Los edificios de alta calidad (midiendo la cali-
dad por el nivel de renta posible), cuestan mas
para ser operados. Ninguna categoria de cos-
tos resulta independiente del nivel de renta
(Macsporran et al., 1996: 116-19).

4. PATRIMONIO CULTURAL CONSTRUIDO:
EVALUACION DEL IMPACTO ECONOMICO

4.1. CARACTERISTICAS SINGULARES

En los edificios del patrimonio cultural cons-
truido, a las consideraciones anteriores se agre-
gan las que derivan por definicion de la propia
naturaleza de estos bienes. Estos recursos in-
cluyen al entorno histérico humano, y compren-
den variedad de elementos tales como edificios
histéricos, monumentos antiguos y sitios arqueo-
I6gicos, jardines histéricos y paisajes disefiados,
edificios industriales, e incluso campos de bata-
lla y sitios de naufragios.

Aparte de los edificios aislados, en Gran Bre-
tafia, por ejemplo, las autoridades locales estan
obligadas por ley a determinar areas de conserva-
cién. El objetivo prioritario es preservary poner en
valor el caractery apariencia de dichas zonas. Ello
implica gastos que deben ser afrontados por los
propietarios, o que pueden ser subsidiados par-
cial o totalmente por el sector publico y privado.

Estas inversiones causan un impacto cualitativo y
econdmico sobre todos los sectores involucrados.
Sin embargo, a veces se presentan intereses con-
trapuestos: muchos propietarios consideran una
desventaja que sus propiedades queden incluidas
en areas de conservacién, ya que ello impide mo-
dificaciones futuras en beneficio de la sociedad,
que podrian haberle significado una mayor renta-
bilidad individual (Casey et al., 1996:144).

El patrimonio cultural llega al presente desde
el pasado. El valor que la sociedad otorga a es-
tos bienes varia, y los mayores valores general-
mente corresponden mas al pasado distante que
al reciente. El “stock” de patrimonio cultural pue-
de facilmente declinar a lo largo del tiempo si la
tasa de depreciacién, expresada en términos de
valor social, es mas rapida que la tasa de apre-
cio. En este sentido, el patrimonio cultural pue-
de ser pensado como un capital cultural: es un
“stock” de activos produciendo flujos de servi-
cios a través del tiempo. Estos servicios inclu-
yen el aprecio expresado por los visitantes
(“usuarios”) hacia los activos, pero también el
sentido de identidad, cohesién social, espiritua-
lidad que los bienes originan. La herencia cultu-
ral material y no material se superponen. La pri-
mera es muchas veces el simbolismo material
de la segunda. De la misma forma que el patri-
monio tangible se encuentra en riesgo por el pro-
ceso de depreciacion, el patrimonio intangible
también lo esta por causas humanas, gustos cam-
biantes y el creciente proceso de “globalizacion”
de lenguajes y culturas.

El capital cultural puede ser considerado
como una parte del capital social, es decir, el
conjunto de relaciones que produce cohesion en
una sociedad. Se ha sostenido con frecuencia
que las economias con mayores “stocks” de ca-
pital social se desarrollan con mayor rapidez, o
por lo menos, de manera mas humana y
participativa. El problema es que el patrimonio
cultural origina un flujo de valores que esta en
riesgo porque el patrimonio esta sujeto a una
serie de presiones que producen decadencia y
pérdidas, y porque la tasa de formacion de “nue-
vo patrimonio” (descubrimientos arqueoldgicos
recientes, exposiciébn en museos de piezas en
deposito, etc.), no constituyen un sustituto del
patrimonio perdido.

Sibien las pérdidas pueden deberse a factores
naturales (terremotos, inundaciones), la mayor
parte se produce por causas humanas: inversio-
nes en grandes obras de infraestructura, contami-
nacién atmosférica, turismo, negligencia e igno-
rancia. El papel desempefiado por las obras de
infraestructura en la destruccién del patrimonio
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presenta inevitablemente el potencial conflicto en-
tre desarrollo y conservacion, de una manera ana-
loga al debate desarrollo-ambiente y desarrollo-
remplazo de trabajo humano (Pearce et al., 1998,
7-8).

El patrimonio cultural construido constituye un
recurso econémico singular. Es una propiedad y
estd ocupado como otros edificios del mercado
inmobiliario, pero su administracién esta influi-
da, por ejemplo, por el gobierno que ha encara-
do un plan de conservacién en el que el edificio
en cuestion esta incluido. El control estd en ma-
nos de la comunidad a través del Estado, pero
es el propietario u ocupante el que debe hacer-
se cargo de los gastos de conservacién, excep-
to cuando esta actividad estd subsidiada. Esto
lleva a una situacién compleja en lo referido ala
incidencia de costos y beneficios. No resultan
simétricas, ni para la generacién actual ni para
las futuras. Se hace necesario determinar la dis-
tribucion de costos y beneficios, ya sea en forma
directa o indirecta, en los diferentes sectores de
la comunidad, los que pueden clasificarse en dos
grandes sectores: los productores y operadores
de edificios en el sistema urbano, y aquéllos que
consumen los servicios generados.

Con el andlisis costo-beneficio, los economis-
tas han desarrollado una herramienta que per-
mite la evaluacién de las decisiones de inver-
sién publicas y privadas, y todos los costos y
beneficios que se originan, aun los que el mer-
cado no contempla. En el caso de los bienes
culturales, los mercados no son socialmente
aceptables como distribuidores de recursos, por
lo que importantes costos y beneficios pueden
no reflejarse en los precios que ese mercado
determina. Por ello los economistas han desa-
rrollado también una estimacion de valor susti-
tuta, que se conoce como “precio sombra”
(Lichfield, 1993: 5-6).

En un andlisis costo-beneficio o que se eva-
IGa es el impacto de un proyecto o plan. Se trata
de predecir todas las consecuencias relevantes
0 esperadas del mismo. Ello requiere un modelo
0 aproximacién metodolégica estricta para evi-
tar no considerar informacién relevante, efectos
secundarios 0 mediciones subjetivas. El analisis
de impacto es por definicion multidimensional,
relacionado con lo socioecon6mico, lo cultural,
lo ambiental y con los efectos distributivos del
plan (Lichfield, 1993: 18-21).

4.2. UN EJEMPLO DE ESTUDIO DE IMPACTO

Chinatown en Londres se encuentra en un
area de conservacion oficialmente determinada.
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Parte del area corresponde a un mismo propie-
tario (Shaftesbury Public Limited Company). Lo
que se conoce como “Island site” comprende dos
zonas, una sobre Shaftesbury Avenue y la otra
sobre Gerrard Street. La primera es resultado de
desarrollos urbanos realizados hace unos cien
afios; la segunda corresponde al Londres
georgiano, con edificios de unos 200 afios de
antigiiedad, destinados a negocios, y viviendas
en los pisos superiores (Figs. 1 a 4).

En el estudio de impacto se presentaron cua-
tro alternativas, listadas en orden segun la in-
version necesaria (Lichfield, 1993: 46-48).

- Trabajos minimos para responder a los objeti-
vos de conservacion del area.

- Gradual desarrollo de partes del conjunto.
- Rehabilitacion de los edificios existentes.
- Amplio desarrollo y rehabilitacion del area.

Por su parte, las variables incluidas en el ana-
lisis fueron las siguientes:

- Los sectores de la comunidad que se verian
afectados por el impacto, clasificados en pro-
ductores/operadores y consumidores, tanto
dentro como fuera del drea. Cada categoria fue
a su vez subdividida, para facilitar el analisis
(por ejemplo, en el caso de consumidores: ocu-
pantes, usuarios, empleados, vecinos, etc).

- Naturaleza del impacto para cada sector, es
decir, los cambios que cada uno experimentara
como resultado de llevar a cabo alguna de las
opciones.

- Cuantificacién de impactos para cada opcion.
Se toma como referencia la primera opcién, de
minimo cambio, calificando a las otras posibili-
dades con 0, (+), (++), (-), etc., con relacién al
patrén de comparacién.

- Maximizacién o minimizacién del impacto en
referencia a los objetivos fijados por cada sec-
tor de la comunidad.

- Relacionando los objetivos sectoriales con las
diferencias en los impactos, se llega a un or-
den de prioridad de las opciones. Ello se califi-
ca con un puntaje de 1 a 3, siendo el mas bajo
el mejor. Cuando no existe certeza, se ha colo-
cado un signo de interrogacién. La opcién prio-
ritaria se anota para cada sector y subsector, lo
que constituye la culminaciéon del andlisis.

Como ejemplo del estudio, se nombran los
impactos que sufrird una subcategoria comuni-
taria, la de consumidores ocupantes de edificios
dentro de los limites del sitio. Los ocupantes ac-
tuales son los residentes y los que operan nego-



[l Edificios protegidos
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I 1 Area propiedad de Shaftesbury plc

Figura 4:

cios, restaurantes y pequeiias empresas. Los cam-
bios previstos se refieren a calidad de trabajo, ni-
vel de empleo, monto de alquileres, desalojos, etc.
El objetivo en este caso es maximizar los dos pri-
meros y minimizar los ultimos. Con los datos ac-
tuales, la conclusién es dificil, por lo que el resul-
tado no se ha especificado. Por su parte, para los
residentes, las opciones 2y 3 se prefierenala 1,
ya que el numero de unidades residenciales per-
manece constante, pero asegurando una mejora
en la calidad en las viviendas. La opcién 4, por su
parte, significaria cambios sustanciales con des-

Figuras 2 y 3: Gerrard Street

plazamiento de ocupantes, y en este caso la con-
clusién resulta también indeterminada (Lichfiend
etal., 1993: 46-49).

Se presenta en las Tablas 5 y 6 un fragmento
de la evaluacién de impacto comunitario y del
resultado final.

5. COMENTARIO FINAL

Los comentarios que se acaban de exponer
se refieren a dos aspectos principales de los
costos de uso de los edificios: en primer lugar,
los costos de mantenimiento y operacién como
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Tabla 5: Evaluacién impacto comunitario -Consumidores en el sitio-

1. Sector comunitario 2.Impactos enelsector | 3. Diferenciaen 4. Objetivos sectoriales |5. Orden de preferencia| 6. Preferencia
impactos por opcién de opciones por opcion
N° | Descripcion 2 3 4 2 3 4 Bubsect| Sector
2 (a) | Ocupantes de edificios
*actuales negocios| *Cambios en nivelde Maximizar: calidad de
ocupacion, tenencia, trabajo y nivel de
alquileres, desalojos. ? ? ? | empleo. ? ? ? N/C NC
Minimizar: monto
alquiler y desalojo.
viviendas| *Cambiosenlacalidad | + + | NC 2 1 ? N/C
de vida.
* nuevos * Alcanzar calidad de Maximizar calidad
vida con un monto de
alquiler mayor. + + | ++ | Minimizaralquiler 2 2 1 - 4
2 (b) | Usuarios de edificios
*actuales *Cambios en el atrac-
tivo de los locales y
viviendas. + ++ | +++ | Maximizar 3 1 4 4
* nuevos *|demanterior + ++ | ++++ Maximizar 3 1 4 4
4 Turistas y visitantes *Puesta en valor del
patrimonio cultural. + +++| ++ | Maximizar satisfaccion 3 1 2 - 3
Tabla 6: Evaluacion impacto comunitario. Sintesis integrantes fundamentales del analisis del ciclo de
Sector de la comunidad Orden de preferen-| Preferencia vida; en segundo lugar, la variacion conceptual que

cia de opciones

N°

Descripcidn

2|3|4

Subsect|Sector

PRODUCTORES/OPERADORES

En el sitio
1 | Propietarios/urbanizadores | 2 1 2 - 3
3 | Autoridades (conservacién) | 3 | 1 2 - 3
Fuera del sitio
5 | Ocupantes vecinos 3 2 1 - 4
7 | Autoridades (autopista) 2 2 1 - 4
9 | Economialocal
a) General 3|2 1 4
b) China 0 ? ? |NIC|NC
11 | Autoridades locales ? ? ? - |NC
CONSUMIDORES
En el sitio
2 | a)Ocupantes de edificios
-Actuales ? ? ? |NIC
-Nuevos 3 2 1 4 | NC
b) Usuarios de edificios
-Actuales 3 2 1 4
-Nuevos 3 2 1 4 4
4 | Turistasy visitantes 3 (1 2 - 3
Fuera del sitio
6 | Ocupantes vecinos 3 2 1 - 4
8 | Transito:
-Automéviles 2 |2 1 4
-Vehiculos de reparto 2 |2 1 4
-Peatones 3 2 1 4 4
10 | Empleados locales 3 |1 2 - 3
12 | Contribuyentes
a)Local 207 ? |NC
b)Nacional 3 (1 2 3 |NC
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se produce desde el punto de vista econémico
cuando el objeto de estudio esta constituido por
edificios singulares, como los que pertenecen al
patrimonio cultural construido, y se encuentran
administrativamente en areas que han sido defini-
das como de “conservacion”.

Lo que se conoce como “costo del ciclo de
vida” constituye un método para apreciar la cali-
dad y el costo total de los edificios, mediante el
cual se analizan las consecuencias econdémicas
de las alternativas disponibles, con el fin de lle-
gar a un costo 6ptimo. Esta técnica es aplicable
a edificios existentes o a elementos particulares
de los mismos. Aunque los conceptos teoricos
estan bien desarrollados y existe acuerdo sobre
su importancia, su aplicacién practica, aun en
los paises industrializados, no esta suficiente-
mente generalizada. El problema mayor para la
aplicacion de este enfoque radica en que se parte
de presupuestos cada vez mas restrictivos, y ello
generalmente impide aumentar los costos inicia-
les con el proposito de reducir futuros gastos de
mantenimiento y operacién. Al mismo tiempo,
este tipo de costos cada vez tiene una mayor
incidencia. Por ejemplo, en la década del '80, el
costo de construccién en la regiéon metropolitana
de Londres era aproximadamente de £600/m2,
mientras que los costos de funcionamiento, ex-
cluyendo intereses, oscilaban en los £200/m2
por afo. Si se calcula una inflacién del 5% anual,



la importancia de las erogaciones originadas por
el uso se hace critica. Estos valores a largo pla-
zo deberian influir en el disefio de edificios y de
sus componentes en mayor medida de lo que es
hoy corriente observar.

Como se ha visto, estas técnicas dependen
estrechamente de la recoleccion de datos pre-
vios y de pronosticos sobre el futuro. Mas alla de
los progresos logrados en las técnicas de pre-
diccién de escenarios, el hecho es que la pre-
diccién no es una ciencia exacta. Ello no implica
que esta visién deba ser eliminada por defecto,
ya que una mirada inteligente a los mejores da-
tos disponibles, en un entorno estructurado y sis-
tematico, provee una mas clara visién del futuro
que la que se podria haber obtenido por via de
la simple intuicién (Flanagan, 1984: 195).

En lo referido a bienes patrimoniales, las cues-
tiones econdémicas, y especialmente los benefi-
cios esperados, se han vinculado tradicionalmen-
te y en primera instancia con el turismo. Los po-
cos ejemplos expuestos han mostrado que el
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evaluatingg quality. En: Quality and profitin building design.
Editado por Brandon y Powell.E y F. N. Spon, Londres.

- LICHFIELD, N., W. HENDOM, P. NIJKAMP et al, 1993:
Conservation economics: cost-benefit analysis for the cultu-
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-MACSPORRAN, C.y S. TUCKER, 1996: Target budget levels
for building operating costs. En: Construction Management
and Economics Vol. 14, No. 2. E & F. N. Spon, Londres.

- MARTIN, J., 1987: Construction of indices for building
maintenance and cleaning. En: Building cost modelling and
computers. Editado por P. S. Brandon. E & F. N. Spon,
Londres.

- MOROSI, J., 1995: El mantenimiento como la aceptacién
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Rehabilitacion del Entorno Construido, FAUD/UNMdP,
FADU/UBAY LINTA/CIC, Buenos Aires.
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problema es mas amplio y complejo cuando es-
tan en juego bienes socialmente deseables, mas
alla del valor que les asignen sus beneficiarios
directos. Las metodologias hoy desarrolladas y
aplicadas en paises industrializados han permi-
tido comprobar que la conservacién puede traer
beneficios que exceden los de proyectos alter-
nativos que contemplan construcciones nuevas.
Ello implica un cambio de postura radical, ya que
hasta hace poco se sostenia que la conserva-
cion podia significar un rédito a largo plazo, pero
no en forma inmediata. Sélo con una minima
ayuda estatal a través de politicas de asistencia,
los proyectos de conservacién pueden compa-
rarse favorablemente con otros que impliquen
demolicién y construccién nueva, siendo com-
petitivos en el mercado a corto plazo (Lichfield
et al., 1993: 8).
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