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RESUMEN

El presente trabajo tiene como objetivo exponer un procedimiento metodoldgico para la
valoracién econdmica de inmuebles de alto valor patrimonial, contextualizado a la
economia cubana y su problematica en el ambito urbano.
Su aporte fundamental radica en que brindara elementos para la toma de decisiones
por parte de los actores encargados de disefar, evaluar y ejecutar estrategias
relacionadas con el manejo y conservacion del patrimonio en funcion del desarrollo de
la ciudad.
El procedimiento se validé en un inmueble ubicado en el Centro Histérico de Camaguley
ciudad.

Palabras clave: patrimonio histérico-cultural, patrimonio tangible, inmuebles de alto
valor patrimonial, valoracion economica, gestion del desarrollo urbano y ciudad

ABSTRACT

The present work aims at exposing a procedure metodologico for the economic
immovables evaluation of high patrimonial value, contextualizado to the economy Cuban
and his problems in the urban space.

His fundamental contribution is whereon he will back up the decisions take for part of the
actors to design, to evaluate and to execute strategies related with the handling persons
in charge and conservation of the patrimony in terms of the urban development. The
procedure validated in a located real estate downtown historic of Camaguey city itself.
Key Words: historic patrimony- cultural, tangible patrimony, high-patrimonial-value,
economic evaluation, steps immovables of the urban development and city.

INTRODUCCION

La imagen de una ciudad es la sintesis de su identidad, definida por un conjunto de
atributos de caracter permanente, que constituyen su esencia y sirven para diferenciarla
de otras urbes. La identidad urbana tiene una doble dimension: funcional y cultural.

En cualquiera de ellas resalta el patrimonio histérico cultural, identificado como un
recurso enddgeno que forma parte de su potencial de desarrollo, pues se construye
mediante un complejo proceso de atribucién de valores sometido al devenir de la
historia y al propio dinamismo de las sociedades.

El patrimonio historico cultural es el conjunto de bienes muebles e inmuebles,
materiales e inmateriales, de propiedad de particulares o de instituciones u organismos
publicos o semipublicos que poseen un valor excepcional desde el punto de vista de la
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historia, del arte o de la ciencia, de la cultura en suma, y, por lo tanto, son dignos de ser
considerados y conservados para la nacion y conocidos por la poblacion a través de
generaciones como rasgos permanentes de su identidad (Asuaga, 2007).

El patrimonio histérico cultural se divide en dos tipos: tangible e intangible. A su vez, el
patrimonio tangible se puede clasificar en mueble e inmueble. Los autores de este
trabajo centran su atencién en los de primer tipo por ser la expresién mas visible de las
culturas a través de grandes realizaciones materiales.

El patrimonio histérico cultural posee alto significado sociocultural debido a que
constituye una parte importante de la herencia de toda comunidad, o nacién, y de la
humanidad entera. Mas alla de estos valores, universalmente reconocidos, también
tiene un importante valor econémico (Herrero y Sanz, 2006).

La gestion vinculada al patrimonio, con un significativo peso de la valoraciéon
economica, ha ido cobrando en los ultimos afios una mayor fuerza, teniendo en cuenta
que al constituir una fuente endoégena para el desarrollo de una localidad, en especial,
para las ciudades, se hace mucho mas importante la deteccién de qué se debe
conservar, cOmo y para que.

DESARROLLO

Decidir qué urge rescatar, restituir, reconstruir para que los ciudadanos actuales y del
futuro cuenten con referencias claras de los resultados histéricos que marcan su propia
identidad, es cada vez mas complicado. Los costos del rescate y mantenimiento del
patrimonio, en todas sus expresiones, suponen a los directivos y gobiernos locales una
tarea dificil.

La valoracion econdmica de los bienes integrantes del patrimonio histérico-cultural,
permite que haya una medida comun (unidades monetarias), en su comparacion entre
si y con otros bienes, mostrandose muy util para orientar el disefio, evaluacion y
ejecucidn de estrategias relacionadas con el manejo y conservaciéon del patrimonio.
Esto propicia que por parte de las entidades encargadas de la gestion del patrimonio,
cualquier valoracion que se realice coadyuve a la gestidon del desarrollo urbano, sobre
todo en aquellas ciudades declaradas Patrimonio de la Humanidad, pues ofreceria
elementos que permitan:

e Jerarquizar hacia qué aspectos deben dirigirse las acciones por parte de los
gestores del patrimonio para mantener éste.

e Sefalar los puntos que deben ser objetos de medidas preventivas e incluso
correctivas, a fin de protegerlos de situaciones que puedan provocar su deterioro;
garantizando el disefio de proyectos relacionados con la salvaguarda y rescate
de los valores patrimoniales y elementos significativos de la construccién.

e Alertar sobre aquellos que demandan la mayor atencibn en pos de su
conservacion para las futuras generaciones y los que, ademas, pueden
potenciarse, por ejemplo, para la actividad turistica, regulando las politicas a
implementar para su mejor funcionamiento.

e Potenciar la promocion de los valores patrimoniales del bien, y de la existencia
de proyectos y planes de conservacion, prevencion de riesgos y mantenimiento
sistematicos; contribuyendo a la gestion del desarrollo de la ciudad.

e Fundamentar del destino de los recursos a emplear, el logro de un adecuado
manejo de los mismos, y el establecimiento de niveles de prioridad en las
politicas de intervencion.
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Al respecto, en la bibliografia revisada por los autores, existen en el ambito
internacional varias metodologias para abordar estas peculiaridades; no obstante,
presentan limitaciones, fundamentalmente asociadas a la no realizacion de una
estimacion concreta del valor del bien y basadas en mecanismos de economias de
mercado netamente, lo cual limita su aplicacion al contexto cubano.

En Cuba, si bien es cierto que hay organismos como el Banco de Crédito y Comercio
(BANDEC), INTERMAR, vy el Instituto Nacional de la Vivienda que se han encargado de
disefiar procedimientos para llevar a cabo procesos valuatorios a bienes inmuebles, los
mismos poseen insuficiencias al no considerar elementos de tipo historico,
arquitectodnico, artistico, entre otros.

A partir de aqui y teniendo en cuenta de que los inmuebles patrimoniales no demeritan
segun los principios basicos del método de reposicion fisica (por el estado técnico o
conservacion y edad o vida util consumida); sino que responden a otros criterios que
deben tomarse en consideracion, en relaciéon con los estados de conservacion de los
elementos y su arquitectura en conjunto; asi como otros factores (emplazamiento,
visuales, etc.).

El procedimiento propuesto por los autores para la valoracion economica de las
construcciones patrimoniales, esta orientado a la determinaciéon del Valor Patrimonial
Neto, como se aprecia en el esquema que a continuacién se presenta:

VT - VCl - 3 - VPT - IIVP - VPN

Donde:

El Valor Patrimonial Total (VPT) esta en funcién del Valor del Terreno (VT), el Valor de
la Construccion del Inmueble (VCI), y el Coeficiente de Valor Patrimonial (8), siendo su
expresion matematica:

VPT=VT + VCI 3

Los elementos que la conforman seran tratados a continuacion:

Valor del Terreno (VT): Se refiere al valor del terreno sobre el cual se encuentra
construido el inmueble objeto de estudio.’

De manera que:

VT = Valor del m? x Ac, donde Ac se refiere al area construida

Valor de la Construccion del Inmueble (VCI)

El VCI esta referido a la parte de la construccion no artistica, es decir, a los distintos
elementos y sistemas que no deben separarse de la construccidn, pero en caso que
esto se hiciera, no pondria en peligro la estabilidad de la misma y a los propios
elementos, y podrian ser vendidos independientemente en un mercado.

La determinacion de este valor conlleva un arduo trabajo, pues es preciso realizar un
levantamiento de cada uno de los aspectos mencionados anteriormente, actividad esta
que requiere de la labor de un equipo multidisciplinario, la utilizacién de avanzados
programas computarizados, y en la cual se emplea un tiempo considerable.

De manera que se acudira para este fin a una de las instituciones autorizadas a
efectuar avaluos, digase INTERMAR o BANDEC, pues en las metodologias que las
mismas han establecido si esta contemplada la determinacion de este valor, y ademas,

! Este indicador esta en funcién de dos variables fundamentales: Valor del metro cuadrado (m?) de terreno y

Area construccion (Ac)
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por el hecho de que para algunas construcciones patrimoniales se ha solicitado realizar
este tipo de trabajo. En el caso de que no se haya efectuado este avaluo, se tomara el
valor contable que se tenga registrado del mismo.

Coeficiente de Valor Patrimonial (3)

El Coeficiente del Valor Patrimonial (B) se determiné partiendo de considerar los
Valores Patrimoniales (VP) que la construccién posee:

Valor Arquitectonico (Arq)

Valor Historico (Hist)

Valor Artistico (Art)

Valor Contextual (Contex)

Valor por la Antigiedad (Antig)

Los Valores Patrimoniales se ponderaron con el valor maximo de 100%, del cual, segun

los criterios de los expertos, correspondio a:
Valor Arquitecténico: 30% Valor Histérico: 30%
Valor Artistico: 20% Valor Contextual: 10%
Valor por la Antigiiedad: 10%

Es necesario sefalar que para determinar la forma de ponderar los valores
patrimoniales que poseen estas construcciones y establecer las diferentes escalas de
valores e indices seleccionados, es necesario recurrir al criterio de expertos a través de
encuestas.

A continuacion, se procede a calcular el indice de Influencia sobre el Valor Patrimonial
(IIVP), con el fin de calcular el Valor Patrimonial Neto (VPN) de la construccién, cuya
expresion matematica es:

VPN = VT + (VCI B) lIVP

Este indice esta en funcion de una serie de aspectos que, de acuerdo a su
comportamiento, pueden influir de manera positiva, negativa, o simplemente no variar el
valor del inmueble. Como se puede apreciar, el [IVP es un factor multiplicador que se
incluye en la expresion matematica. Los autores han definido que puede alcanzar un
maximo de 1.2.

De maneraque: IIVP =(c+t+s+l+cc+pv+u)7

Donde:

(c): Estado de conservacion

Este influye con mayor relevancia porque afecta directamente a la construccion y se
concluyé que el estado de conservacion puede clasificarse en Optimo, Bueno, Regular,
Malo o Ruinoso

La estimacién del estado de conservacion se debe realizar teniendo en cuenta la
estructura (infraestructura y superestructura), instalaciones (sistema sanitario, eléctrico,
mecanico, hidraulico) y la arquitectura (carpinteria, herreria, revestimientos, acabados,
pintura, estado técnico de los elementos arquitecténicos, etc.), en funcion de la
siguiente escala:

Estado de conservacion 6ptimo 1,01 -1,25
Estado de conservacion bueno 0,76 — 1,00
Estado de conservacion regular- 0,51 -0,75
Estado de conservacion malo 0,26 — 0,50
Estado de conservacion ruinoso 0,00 -0,25

(t): Grado de transformacion
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El grado de transformacién es otro de los aspectos a tener en cuenta; en el sentido de
que a mayor o menor grado de reversibilidad en la transformacion, han sido afectados
los elementos vinculados al valor patrimonial en mayor o menor medida.

En relacion con esto, se pueden dar tres posibles situaciones: sin transformar,
transformacion reversible o transformacion irreversible.

Los cuatro aspectos que a continuacion se presentan, influyen indirectamente sobre el
valor de la construccion, pues estan en funcidon de la ubicacion del inmueble y su
relacion con el entorno y no en si mismo.

(s): Servicios de infraestructura
Se tienen en cuenta como servicios de infraestructura fundamentales la instalacion de
agua potable, la instalacion de electricidad, el alcantarillado, la telefonia y las redes
viales. El estado en que se encuentran los servicios se puede clasificar en muy bueno,
bueno, regular y malo.

Existen construcciones que no necesitan de todos los servicios de infraestructura, por lo
que en este caso se podra redistribuir los valores de acuerdo a esta especificidad.

(I): Localizacion

Este aspecto permite introducir una diferencia de valor en funcién de la ubicacion del
inmueble. En este caso deben tomarse como referencia las particularidades de la
ciudad, como se observa en el Cuadro No. 1.

Cuadro No. 1: Escala para la determinacién del subindice “Localizacion”.

(1) (2) ®3) (4) ©®)

1,50 1,40 1,30 1,10 1,00
Fuente: Criterio de expertos
Donde:

1. Ubicado en alguno de los ejes o plazas principales de la zona del Centro
Historico declarada Patrimonio de la Humanidad.

2. Ubicado en alguno de los ejes secundarios, plazas secundarias, o plazuelas que
integran la zona del Centro Historico declarada Patrimonio de la Humanidad.

3. Ubicado en alguno de los ejes principales de la Zona de Proteccion.

4. Ubicado en alguno de los ejes secundarios de la Zona de Proteccion.

5. Ubicado fuera del Centro Histérico.

(cc): Cercania a otras construcciones patrimoniales.

Esta variable esta en funcion de la relacidn existente entre el inmueble objeto de
estudio y las restantes construcciones con amparo patrimonial, en funcion de la
cercania entre ellas o respecto a construcciones importantes o relevantes de esa zona.
(pv): Percepcion visual

Esta variable esta en funcién del alcance visual que tenga la construccién patrimonial
como punto de referencia, como un hito a través de distancias que oscilen entre 0
metros y 100 metros.

(u): Uso actual
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Se le otorgd un maximo de 1,2 que se divide en: hasta 0,60 para el uso segun el tipo de
construccion y hasta un 0,60 de acuerdo a la compatibilizacién del uso actual y el
original. 2

- Uso seqgun el tipo de construccion.

Puede ser construccion de tipo residencial® cuando su funcion basica es la de una
vivienda. O de tipo publica si se refiere a cualquier otro uso.

- Compatibilizacién del uso actual y el original:

Se refiere al grado de compatibilizacién logrado en la intervencion, en caso que se le
haya dado un nuevo uso a la construccion objeto de estudio.* Se evalta en qué medida
las funciones actuales realizadas en la construccion son compatibles con las
caracteristicas arquitecténicas, la estructura de Ila construccion, sus redes e
instalaciones y la influencia del uso en la conservacién de la construccion.

Las estimaciones de estos elementos aparecen en el Cuadro No. 2, y se suman al final,
teniendo en cuenta que se le otorga un maximo de 0,60.

Cuadro No , 2: Escala para la determinacién del subindice “Uso actual”

Grado de compatibilizacion indice
Compatibilizacién con las caracteristicas arquitectonicas Hasta 0,15
Compatibilizacién con la estructura Hasta 0,15
Compatibilizacién con redes e instalaciones Hasta 0,15
Influencia del uso en la conservacién Hasta 0,15
Total Hasta 0,60
Fuente: Criterio de expertos

Este analisis se convierte en una valiosa herramienta para el trabajo del gobierno local
en la toma de decisiones, el disefio y ejecucion de estrategias y programas de
inversiones en conservacion, restauracion y rehabilitacion, todo lo que, a fin de cuentas,
se revertira en el patrimonio historico-cultural como elemento dinamizador.

Para demostrar la viabilidad de este procedimiento, se procedi6 a la valoracion de una
construccion representativa de la ciudad de Camaguey, siendo elegido el inmueble
Palacio Pichardo, ubicado en la interseccion de las calles Avellaneda (antes San Juan)
y Tio Perico; uno de los cuatro palacios que existen en esta ciudad con valores
excepcionales y mejor conservados tipolégicamente que lo hicieron merecedor dentro
de los inmuebles, de la clasificaciéon de grado de proteccion uno. Desde el afio 1977
aproximadamente, ha radicado la Direccion Provincial de Finanzas y Precios de
Camaguey.

2 En el caso del Centro Histérico de Camagiiey es muy poco probable encontrar viviendas habitadas por

temporada o deshabitadas, y no existen viviendas sobre habitadas; de hecho hay en esta zona una adecuada
frecuencia de habitabilidad.

Segtin datos estadisticos de la Oficina del Historiador de la Ciudad, el indicador de hab./viv es actualmente
de 2.9. La cifra ha ido descendiendo paulatinamente; ya en el aflo 1981 era de 3.5 hab/viv y en el 2002 de 3.2
hab/viv. La tendencia que se ha manifestado con respecto a la poblacion es al decrecimiento de la misma en los
ultimos 40 afios, vinculada al descenso de la natalidad y al progresivo proceso de envejecimiento de los habitantes.

En caso que el inmueble no ha sido sometido a una intervencion para cambio de uso, a este parametro le
sera concedido el valor maximo, por mantener sus funciones originales, y por tanto, existir una compatibilidad
perfecta entre uso y caracteristicas constructivas.

ISSN 2306-9155 Retos de la Direccion 41
8 (1) 2014: 36-47



Sergio Bruzén, Leidys M. Cabrera y Eva Perén

Se selecciond dicho inmueble por ser un exponente del siglo XIX, con alto valor
patrimonial desde el punto de vista arquitectonico, artistico, histérico, contextual y por
su antigledad. Ademas esta situado en uno de los ejes principales de primera categoria
que enlaza la parte norte de la ciudad con la sur hasta el ferrocarril.

Valor del terreno

Los datos necesarios en cuanto a los valores del terreno por metro cuadrado se
encuentran disponibles en la Direccion Provincial de la Vivienda de la ciudad de
Camaguey, los que fueron determinados a partir de la Metodologia para la zonificacién
de los asentamientos poblacionales segun facilidades urbanisticas.

En este caso, un metro cuadrado en la zona del Centro Histérico de la ciudad, tiene un
valor de $21,00.

El area que ocupa el inmueble fue determinada con el apoyo de especialistas de la
Oficina Territorial de Hidrografia y Geodesia de Camaguey, la misma asciende a
599,81m?2.

Contando con lo anterior, pudo calcularse el Valor del Terreno (VT), el que asciende a
$ 20 039,04.

Valor de la Construccion del Inmueble (VCI).

Desde el punto de vista contable, el valor registrado de muchos de los inmuebles, no
resulta representativo o al menos razonable, debido a la gran desactualizacion existente
en este sentido. A esto se afade el hecho de que otros inmuebles de alto valor
patrimonial no tienen ni siquiera un valor del edificio registrado en su contabilidad, pues
no se ha realizado algun avaluo, aun cuando han sido sometidos a importantes trabajos
de recuperacion, que le han devuelto, e incluso, incrementado su valor.

En este caso, se une al hecho de no tener realizado avalio por BANDEC® ni
INTERMAR, el grado de deterioro que presenta la edificacion, que ha disminuido su
valor.

Para el caso del inmueble Palacio Pichardo, se obtuvo el valor de la construccion del
inmueble (VCI) a partir de la legalizacion del mismo en la Direccion Municipal de la
Vivienda, el cual asciende a 750 000 pesos.

Determinacién del Coeficiente de Valor Patrimonial (8).

El Coeficiente de Valor Patrimonial (8), resulta de la ponderacion de los valores
patrimoniales (arquitecténico, histérico, artistico, contextual, y por la antigiedad) y de la
consideracion de la jerarquia de la construccion.

A partir de este punto, los valores otorgados a cada aspecto fueron consultados de
igual manera a los siete expertos seleccionados para la investigacion, por medio de una
encuesta.

° El método utilizado por esta institucion es el generalizado en la practica internacional: el del Costo de

Reposicion Fisica. Este consiste en tomar las particularidades y caracteristicas constructivas a partir del
levantamiento fisico realizado por los peritos valuadores o la documentacion técnica entregada. Una vez obtenida la
informacién primaria de las caracteristicas constructivas se procede a su valoracién por la metodologia formulada
por la institucion, empleando como base de calculo el sistema PRECONS, precios de referencia y de mercado para
los elementos arquitectonicos decorativos y constructivos de caracter estético, obteniéndose por sumatoria el Valor
de Reposicion a Nuevo.
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1. Ponderacion de los valores patrimoniales.

2. Valor Arquitectoénico.
Es un edificio al estilo colonial, de dos plantas y tres cuerpos de tipologia. En la fachada
presenta un balcon corrido, con guarda vecino, con vanos sencillos rectangulares vy
balaustrada luminica, en planta baja, posee dos accesos con arco carpanel rebajados y
dos ventanales con polvo y guardapolvo y reja de hierro. Las puertas son espanolas
con postigo, cornisa simple y petril liso.
De acuerdo a las especificidades del inmueble, se le otorgo la siguiente valoracion:
Valor espacial: 3,75% Valor utilitario: 5,25%
Significacion por la belleza: 3,00% Novedad técnica: 3,00%
Por otra parte, la construccion, segun su caracter, clasifica como Excepcional, por lo
que se le otorga en este aspecto, el maximo: 15%, para obtener, desde el punto de
vista del Valor Arquitectonico, el 30%.

Valor Histérico

De acuerdo a los aspectos establecidos en el procedimiento para la ponderacién del
Valor Historico, el inmueble Palacio Pichardo clasifica como una “construccién vinculada
a la historia de la localidad o la nacion (asociada a un hecho o personaje) y/o a
patrones socioculturales distintivos; que forma parte de un area declarada Patrimonio
de la Humanidad.” Por tanto, desde el punto de vista del Valor Historico, obtiene el 27%.
Valor Artistico®

Se procede a ponderar el valor artistico como sigue:

Presencia de elementos artisticos como parte de la construccion: 8,00%

Presencia de pinturas murales: 1,00%

Presencia de revestimientos artisticos: 1,00%

Presencia de pisos decorados artisticamente: 2,00%

De aqui, que desde el punto de vista del Valor Artistico, obtenga el 12%.

Valor Contextual

El mismo parte de considerar cuatro aspectos, por lo que queda ponderado de la
siguiente forma:

Forma parte del contexto por sus codigos arquitectonicos en fachada: 2,50%

Integracion al contexto por su tipologia: 2,50%

Contribuye a la revalorizacion del contexto: 2,50%

Integracion armonica al paisaje urbano: 2,50%

Por tanto, obtiene el maximo, que corresponde al 10%.

Valor por la Antigiiedad

La construccion data aproximadamente de la primera mitad del siglo XIX, por lo que al
tener mas de 200 afios, puede otorgarsele el 7,5%. De manera que, en cuanto a los
valores patrimoniales, el inmueble obtiene el 86,5%.

A partir de aqui, se procede a la determinacion de 3, segun el Cuadro No. 3, resultando
un valor de 4,86.

| Cuadro No. 3 Tabla de doble entrada para determinar el Coeficiente de Valor Patrimonial ()

6 El Valor Artistico se manifiesta con mucha fuerza en el uso de los 6culos en forma de estrella de ocho

puntas, uno de ellos con cristales policromados, ademas del balcon de fachada con su reja de hierro, arco carpanel
sobre imposta y lucetas y en su interior posee pintura mural que imita piedra o silleria.
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Es reconocido que posee Forma parte de
. : Es un Monumento .
valor patrimonial, y como tal, . un area
. Es un Monumento | Nacional o forma

VP es amparada, pero aun no Local o forma parte de | parte de un area declarada
o posee ninguna declaratoria . Patrimonio
(%) . un area declarada | declarada

(Monumento Local, Nacional dela

. : Monumento Local Monumento .
o] Patrimonio de la . Humanidad
: Nacional

Humanidad)
1-20 | 1.00-1.20 2.01-2.20 3.01-3.20 4.01-4.20
21- 1.21-1.40 2.21-2.40 3.21-3.40 4.21-4.40
40
41- 1.41-1.60 2.41-2.60 3.41-3.60 4.41-4.60
60
61- 1.61-1.80 2.61-2.80 3.61-3.80 4.61-4.80
80
81- 1.81-2.00 2.81-3.00 3.81-4.00 4.81-5.00
100

Fuente: Criterio de expertos

Se calculé el Valor Patrimonial Total (VPT), a partir de la expresion matematica
expuesta antes (VPT= VT + VCI B), el cual ascendié a $ 3 665 039,04.

Determinacion del indice de Influencia sobre el Valor Patrimonial.

Una vez calculado el VPT, se procede a determinar el indice de Influencia sobre el
Valor Patrimonial (IIVP), que esta en funcién de siete aspectos que fueron estimados y
posteriormente promediados:

Estado de conservacion: El estado de conservacion actual de la construccion es malo y
se le concede al subindice un valor de 0,50.

Grado de transformacion: El inmueble al pasar a uso publico ha sufrido
transformaciones irreversibles, por lo que el valor de este subindice es de 0,50.
Servicios de infraestructura: El inmueble posee los servicios de agua potable,
electricidad, alcantarillado, telefonia y redes viales evaluados de regular; por lo que se
le otorga a cada uno un indice de 0,10, para un total en este aspecto de 0,50.
Localizacion: El inmueble se encuentra situado en la Calle Avellaneda, uno de los ejes
principales de la zona del Centro Histérico declarada Patrimonio de la Humanidad, por
lo que en este aspecto obtiene también el maximo considerado, 1,50.

Cercania a otras construcciones patrimoniales: Se considera alta, por lo que se le
otorga el valor de 1,00. Se encuentra ubicado, cerca de la Plaza de San Francisco,
actual Parque Marti, la Plaza del Gallo, el Templo La Soledad, la Iglesia de La Merced,
el Museo Casa Natal de Ignacio Agramonte y el Parque Agramonte y la Catedral
Metropolitana.

Percepcion visual: Es alta,” por lo que el subindice obtiene un valor de 1,00.

Uso actual:

Uso segun el tipo de construccion

Se trata de una construccion de tipo publica, por lo que se tienen en cuenta los
aspectos: frecuencia, densidad y connotacion a los que se les otorga:

" En el caso de este inmueble, al haber cumplido la funcion de vivienda originalmente y unido a esto la

estrechez de la calle Avellaneda, influye notablemente en que la percepcion visual del edificio no sea muy alta.
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Frecuencia: semanal 0,16
Densidad: muy baja 0,04
Connotacion: provincial 0,12
Total 0,32

Compatibilizaciéon del uso actual y el original

La primera funcién del inmueble, segun datos de la Oficina del Historiador de la Ciudad,
fue de vivienda, hasta 1970 que pas6 a ser la Direccidn Provincial de Finanzas y
Precios de Camaguey.

En funcion de esto se tiene en cuenta en qué medida este uso es compatible con las
caracteristicas arquitectonicas, estructura, redes e instalaciones, y como influye en la
conservacion de la construccion, de tal manera que a todos se les otorga un valor de 0.
Por tanto, en el uso actual se obtiene un valor de O.

Al promediar los valores asignados a los subindices da como resultado que IIVP es
igual a 0,71.

IIWVP=(c+t+s+Il+cc+pv+u)7

VP = (0,50 + 0,50 + 0,50 + 1,50 + 1,00 + 1,00 + 0) / 7 = 0,71

Determinacién del Valor Patrimonial Neto (VPN)

Una vez contando con el IIVP, se calculd el VPN, a partir de la expresion matematica:
VPN= VT + (VCI B) IIVP, ascendiendo dicho valor a $ 2 622 216.76

Este valor obtenido, se incrementa en 3.5 veces con respecto al valor constructivo
inicial del inmueble Palacio Pichardo, debido a la inclusién de estos nuevos elementos,
y especialmente del coeficiente 3, que es el elemento de mas significativa influencia en
este caso.

Esto tiene una seria implicacion sobre la toma de decisiones, pues no es lo mismo
valorar la aplicaciéon de una determinada politica de intervencion sobre la base de un
valor del inmueble de $ 750 000,00 que de $ 3 665 039,.04

Esta situacion cobra aun mas sentido cuando son valorados varios inmuebles,
pudiéndose establecer comparaciones entre ellos y los correspondientes niveles de
prioridad.

Del valor econdmico calculado (VPN), sélo el 1,30% corresponde al valor del terreno, lo
cual representa un por ciento insignificante del total, y la causa fundamental de esto
radica en que, a pesar de que el area que ocupa el inmueble es considerable; el precio
legal del metro cuadrado de terreno es de sdélo $21,00, lo que constituye una
subvaloracion del suelo que prevalece a nivel nacional, se obvia el factor localizacion
que imprime una diferenciacion en el mismo, lo cual si se considera para inversiones
con capital extranjero.

Al realizar un analisis del Coeficiente de Valor Patrimonial (), alcanzan el maximo el
valor arquitecténico y el valor contextual y se acercan los valores histéricos y el valor
por la antigiedad aspectos que demuestran el alto valor patrimonial que encierra el
edificio. A esto se afade la significacion y jerarquia que adquiere al localizarse dentro
del area del Centro Histdrico declarada Patrimonio de la Humanidad, por la autenticidad
y valor excepcional de los elementos que la conforman.

Estos elementos condicionan un Coeficiente de Valor Patrimonial alto, lo que constituye
el factor fundamental del aumento considerable que experimenta el valor econémico del
inmueble.
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Hay que tener en cuenta que la situacion mala relativa al estado de conservacién que
presenta el inmueble es un factor que contribuye a restarle valor. También ha sido
objeto de transformaciones a causa del uso publico que hasta la fecha ha tenido, las
cuales resultan irreversibles y han implicado una pérdida de valor del inmueble,

En cuanto al resto de los aspectos considerados en el indice de Influencia del Valor
Patrimonial, resultan favorables la localizacion, la cercania a otras construcciones
patrimoniales y la percepcion visual, las que aportan valor a la construccion, no siendo
asi en el estado de conservacion, grado de trasformacion y servicios de infraestructura,
que no alcanzan el maximo, incidiendo esto en el valor del inmueble.

Es preciso aclarar que en este caso se ha procedido a demostrar la aplicabilidad del
procedimiento propuesto en una construccion; pero que es necesario tener presente
que no puede verse un bien inmueble de manera apartada, sino todo lo contrario, como
un elemento que insertado en el ambito urbano contribuye a darle valor al mismo.

De ahi la importancia de la valoracion econdmica en que se tengan presentes los
valores patrimoniales (histérico, arquitectonico, artistico, contextual, por la antigiiedad) y
demas elementos que pueden o no conferirle valor al inmueble (de ubicacion,
conservacion, visuales, etc.), y que permitird preparar cartera de proyectos, trazar
politicas, estrategias, criterios rectores, programas y acciones, a partir de abordar la
problematica de todos los aspectos que intervienen en el area con la éptica de una
gestién integral de la ciudad y su desarrollo.

CONCLUSIONES

Lo antes analizado ha permitido arribar a las siguientes conclusiones:

La valoracion econdémica de inmuebles con valor patrimonial constituye una herramienta
de andlisis muy util para el gobierno local y Oficina del Historiador, en funcién de
proporcionar elementos de juicio que soporten la toma de decisiones, permitiendo
decidir a qué aspectos otorgar mayor importancia a partir de abordar la problematica de
todos los que intervienen en el area urbana con la optica de lograr una gestion integral
de la ciudad y su desarrollo.

El obtener un valor econédmico sobre elementos intangibles, que influyen directa o
indirectamente sobre el mismo, permite salvaguardar y rescatar los valores
patrimoniales y elementos mas significativos de la construccion a la hora de accionar en
el inmueble.

Al aplicar el procedimiento al Palacio Pichardo se obtuvo, bajo el consenso de los
expertos, un valor que permite medir de forma tangible el patrimonio edificado y
fundamentar cualquier accion en materia de recursos financieros para una intervencion.
La validacién del procedimiento aplicado da respuesta a la necesidad de valorar desde
el punto de vista econdmico las construcciones patrimoniales en una ciudad, sobre la
base de la determinacion del Valor del Terreno, del Valor de la Construccion del
Inmueble, el Coeficiente de Valor Patrimonial como un factor multiplicador del valor de
la construccién, a partir de la ponderacion de los valores patrimoniales y la
consideracién de la jerarquia de la construccion; y por Gltimo, el calculo del indice de
Influencia sobre el Valor Patrimonial.
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