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Abstracto

Se describe el caso del trabajo realizado en Miami Beach que cre6 su primer Distrito Historico
Art Deco en 1979, registrado en el Registro Nacional de Lugares Historicos (USA), siendo
actualmente el distrito mas grande ingresado como tal y el primer distrito registrado del Siglo
XX con arquitectura Art Deco en el mundo; se puede comparar con Tel Aviv por la gran
concentracion de arquitecturas del Modernismo.

Hablando desde un punto de vista de desarrollo econémico, se describe el financiamiento
inicial de la intervencion y la rentabilidad social — espacial y sustentabilidad, de donde se
desprende de alguna manera la ubiquidad en el patrimonio. El patrimonio es un factor de
desarrollo ligado al turismo masivo y al turismo cultural, con codigos, y signos de interrelacion
similares. Se describen vinculaciones entre sectores privados, el residente permanente y la
relacion con entidades privadas, institucionales y publicas con su participacion con
legislaciones, que beneficiaron a toda la comunidad.

Lo ideal de toda intervencion es que sea sustentable por si misma y que traiga aparejada
beneficios para la comunidad en que estd ubicada. La educacion como medio de transmitir el
valor del Patrimonio, métodos utilizados en Miami Beach.

Ponencia

Tratare de describir el trabajo realizado por casi quince afos en un hecho concreto, lo que me da
la oportunidad de presentar brevemente como “Caso de Estudio” las distintas situaciones que se
fueron viviendo y armando para la Ciudad de Miami Beach

La Ciudad de Miami Beach cre6 su primer Distrito Historico Art Deco en 1979, registrado en el
Registro Nacional de Lugares Historicos (USA), siendo actualmente el distrito mas grande
ingresado como tal y el primer distrito registrado del Siglo XX con arquitectura Art Deco en el
mundo; se puede comparar con Tel Aviv por la gran concentracion de arquitecturas del
Modernismo.



Se describe el caso del trabajo realizado en Miami Beach que cred su primer Distrito Historico
Art Deco en 1979, registrado en el Registro Nacional de Lugares Historicos (USA), siendo
actualmente el distrito mas grande ingresado como tal y el primer distrito registrado del Siglo
XX con arquitectura Art Deco en el mundo; se puede comparar con Tel Aviv por la gran
concentracion de arquitecturas del Modernismo.

Dicho distrito contiene “subdistritos” con las mismas caracteristicas que se los identifican por su
nombre, el Distrito Historico Art Deco, el original designado se extiende aproximadamente en un
espacio de 1,5 millas cuadradas.

Los “subdistritos” que lo componen, son: Espafiola Way, Collins / Washington Avenue, Museum
and Flamingo Park) los que como decia anterioremente estan comprendidos dentro del the
National Register Art Deco District. Asimismo en la Ciudad de Miami Beach, existen otros
distritos que se fueron creando a través del tiempo como ser:

Altos Del Mar, Harding Townsite/South Altos Del Mar, Ocean Beach, Palm View y el John S.
Collins Waterfront Historic District, the North Beach Resort Historic District, con gran cantidad
de edificios del Movimiento Moderno de Florida, o lo que se conoce como MIMO (Miami
Modern), que fue designado en los tltimos afios. Siendo en total 11 los distritos designados por
the City of Miami Beach Historic Preservation Board.

Saliendo del tema de Miami Beach, planteo unos conceptos que tienen que ver con el turismo,
que evidentemente es el motor que mueve a Miami Beach y al sur de la Florida. El Turismo
mundialmente cambid de alguna forma gracias a la sofisticacion del mercado y a la demanda
quizés creada; antes era muy sencillo uno se iba de vacaciones a la playa o a la montaia y en
general se encontraba lo que se llamaban arquitecturas de ocio...y si de casualidad uno se
tropezaba con una estatua le sacaba una foto...Hoy no es asi hay turismo cultural, ecoturismo,
turismo de aventura, religioso, turismo culinario, turismo vitivinicola, etc. Sin olvidarnos del
turismo destructivo...que es el mas facil de practicar apoyado por la pasividad de los
gobiernos...y sus complices de los desarrolladores con su ambicién desmedida.

Evidentemente el Patrimonio es un factor de desarrollo del Turismo y de la economia local
mediata e inmediata, de ahi podemos decir que todas las ciudades tienen “un tema “ y se lo
puede definir en el mercado como “producto turistico”: por ejemplo Lourdes tiene un turismo
religioso al igual que el Santuario de Guadalupe en Mexico o Izmal cerca de Mérida, y Miami
Beach tiene un turismo basado en el Art Deco que paso a ser el tema de la ciudad, hoy conocida
internacionalmente y que de alguna forma inicid el resurgimiento y rescate de las arquitecturas
del Art Deco a nivel mundial; evidenciando el “tema” que se ha tomado para la ciudad: el Art
Deco.

De alguna manera hay que tener en cuenta que las ciudades son importantes para el turismo, pero
que el turismo en si no es imprescindible para el funcionamiento de una ciudad. Detectando que
las ciudades tienen un tamafio determinado que se da por el existente disefio urbano y la
agrupacion de espacios que €stos generan; y que no es mas que el uso de dichos espacios (o la
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reinterpretacion de los mismos) de areas que pueden ser explotadas por el turismo. El tema es
detectarlos, reconocerlos, adaptarlos al turismo y que tengan la capacidad de recibir al visitante y
ofrecerles algo a cambio: por ejemplo cultura.

El valor del Patrimonio, relacionado con el Turismo Cultural no es més que detectar y re-
presentar por medio de una puesta de valor a un hecho/objeto patrimonial y ofrecérselo a un
“turismo selectivo” con un personaje-usuario mas cerca del término “viajero” que del “turista”
consumidor de paquetes turisticos que venden una imagen de glamour con lugares exdticos y
sofisticados. El turista cultural es selectivo, exigente y con sensibilidad por el medio ambiente
(natural y producto del hombre); es un personaje en busca de los nuevos productos como el
“objeto patrimonial” no ofrecido por el turismo masivo de recreacion. Lo que no quiere decir que
busque “marcas” o “productos turisticos” garantizadas por ser declaradas Patrimonio de la
Humanidad por la UNESCO.

Dentro del tema econdémico de la Preservacion de Patrimonio, esta la forma de incentivar a la
intervencion, que puede ser por fondos gubernamentales o bien a nivel particular y el incentivo
pasa por dos lados: uno es a nivel municipal con retribuciones a nivel de impuestos a los que se
les da una excepcion de ellos al costo de la intervencion. Lo ideal de toda intervencion es que sea
sustentable por si misma y que traiga aparejada beneficios para la comunidad en que esta
ubicada.

En este caso especifico en MB, se han desarrollado a través del tiempo distintos acercamientos al
tema de patrimonio, el que no fue sencillo y tuvimos distintos inconvenientes que enfrentar, uno
de ellos era el alto costo de la propiedad a nivel especulativo, donde los desarrolladores como en
todos lados querian ver la forma de sacar mas provecho al negocio. Siendo en la mayoria de los
casos en detrimento del entorno edificado de valor patrimonial. Logros que se tuvieron a nivel de
incentivos, fueron por ejemplo lograra legislaciones locales que ampliadas con legislaciones
estatales y federales, conjuntamente con “grants” o subsidios, primero tener una substancial
reduccion de impuestos a la intervencion y segundo el conseguir subsidios y/o créditos con una
condicion: que se siguieran las normativas del Departamento del Interior de como enfrentar una
construccion desde el punto técnico y formal autentico del objeto a intervenir.

Hay que aclarar que el Departamento de Interior de USA, se basa en la Carta de Venecia. El
tema de la autenticidad de construccion nueva y adiciones, marcando diferencias formales son
requerimientos importantes.

Todas estas consideraciones, estan soportadas por un inventario de edificios. Que a su vez se
determinan también los tipos de edificios que se califican como “contribuyentes” y “no
contribuyentes”; refiriéndose al caracter o estilo que muestran en relacion con el area o distrito a
estudiar o intervenir; edificios €stos que se incorporan a un inventario. Los inventarios por si
solos no hablan por si mismos, es fundamental estructurar los conocimientos historicos que
soportan al “artefacto patrimonial” y también como se presenta el “artefacto” al visitante y por
ende la interaccion que genera el objeto y el visitante.



Aca sin querer me desvid del tema legal, aunque no mucho por estar implicito: el tema de la
educacion cuando se presenta un objeto patrimonial; hay que tener guias de turismo

especialistas en el drea con informacion valedera y sustentable. Lo que nos hace decir que un
objeto sin interpretacion y valuacioén de alguna manera no es patrimonio, es solo un objeto.

Siguiendo con las reglamentaciones también regulado el proceso a seguir para designar un
edificio o un area como hecho histdrico. Son varios los pasos a seguir y €stos son:

1- El pedido de la designacion puede ser originado por los comisionados locales, el Historic
Preservation Board de la Ciudad, u otras agencias u organizaciones listadas en el Land
Development Regulations de la ciudad, o por los propietarios del edificio/objeto. Los formularios
pertinentes estan provistos por el Departamento de Planeamiento.

2- El Departamento de Planeamiento prepara una evaluacion preliminaria con recomendaciones
para el Historic Preservation Board.

(Normalmente en ésta etapa llegan los documentos a MDPL donde son evaluados por el Design
Preservation Committee, y son devueltos a la Ciudad.)

3- El Historic Preservation Board considera una primera evaluacion para determinar si el proceso
y datos presentados para la designacion esté correcto.

Basicamente el Reporte de Designacion es un analisis historico y de las arquitecturas para el
distrito propuesto y consta de:

A — Describe la parte historica, arquitectonica y arqueoldgica que pueda tener significancia en la
propiedad propone designar como Sitio Historico (un solo edificio/objeto) o al area Distrito
Historico.

B — Se recomiendan por medio de una Guia de Evaluaciones para ser usadas por el Board para
evaluar si corresponde o es apropiado el pedido y a su vez para ver si la propuesta en que puede
afectar el Sitio o Distrito; y

C —se utiliza como un complemento a las regulaciones existentes.

4 — El Reporte de Designacion es presentado por el Board en una audiencia publica.

Paso sumamente importante en el manejo del tema, ya que tiene acceso a esa audiencia toda
persona residente en el area, propietaria o no de una vivienda, como asi también pueden
participar comerciantes y fuerzas vivas de la zona.

Si el Board determina que la propuesta satisface las regulaciones y requerimientos del caso, el

Board pasa una recomendacion a favor de la designacion a la Oficina de Planeamiento y a los
Comisionados de la Ciudad.



5 — A su vez la Oficina de Planeamiento, llama a una audiencia publica con la propuesta de
designacion, y debe considerar la Designacion como una enmienda al Land Development
Regulations of the City Code, y luego transmitir la recomendacion a los Comisionados de la
Ciudad.

6 — Los Comisionados pueden adoptar la enmienda del Land Development Regulations, que
designando el Lugar Historico o el Distrito Historico después de una Audiencia Publica para
parcelas menores de 10 acres continuos 6 después de dos Audiencias Publicas cuando son mas
de 10 acres continuos.

Es importante tener en cuenta lo siguiente con respecto al tema de la designacion final que
proviene del Comisionado de la Ciudad; y aca se encuentra exactamente lo se puede considerar
como historico. “Ningun edificio, estructura, mejoramiento, elementos de landscape interior,
lugar o distrito puede ser designado como historico sin tener mas del 50% del voto de los
Comisionados” con excepcion de viviendas unifamiliares designadas como Historicas
Estructuras Individuales, la cuales no requieren la aprobacién de los Comisionados o sea de la
Ciudad.

Como se desarrollo MB: por incentivo de Barbara Captman que conjuntamente con un disefiador
Horowitz vieron a los mediados de los 70’s el potencial de la zona que era hasta casi fines de los
80’s campo para personajes de Miami Vice.

Barbara Captman fue la fundadora del Miami Design Preservation League, donde tuve
partcipacion activa en el directorio y en diversos comités por un periodo de casi 15 afios. EL
MDPL entre otras cosas propicio un departamento historico en la ciudad de Miami Beach;
asimismo creamos un grupo llamado DPAC (Design for Preservation Advisory Committe), el
que éramos el nexo con la ciudad y los proyectos que se iban a desarrollar nuevos o
restauraciones y rehabilitaciones en el Distrito Historico, y después en toda la ciudad. Los
proyectos que se presentaban a la ciudad, eran enviados a nosotros con las recomendaciones de
gente de planta y después de evaluarlos y dar nuestra opinion técnica eran devueltos para seguir
los canales de permisos necesarios.

Un factor que se considero y que se puso en vigencia es que todo edificio en los distritos
histéricos es considerado histérico “contribuyente” o “no contribuyente”. Lo que clarifica
totalmente en el momento de tomar decisiones frente a una intervencion. “Contribuyentes” en el
este caso en particular son aquellos que tienen marcadas caracteristicas Art Deco; “no
contribuyentes” son aquellos que pueden estar encuadrados dentro del Modernismo (Estilo
Internacional, etc.) o bien arquitecturas con reminiscencias mediterraneas. Pero que todos

conforman un todo que es el Distrito Historico.

Otro factor que es sumamente importante en las intervenciones es que el “cambio de uso” esta
permitido (diferencia con Argentina); lo que no va en detrimento del edificio/objeto patrimonial
a intervenir y la designacion histdrica propia que haya adquirido. Por ejemplo en Miami Beach,
una sinagoga paso a ser un club nocturno, y en New Orleans tenemos el caso de una capilla que
paso a ser un restaurante, y una malteria/embotelladora de cerveza paso a ser un centro comercial
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en pleno French Quarter. Casos similares hay en Baltimore, Texas, Washington y Chicago entre
otros ejemplos.

En cuanto a legislacion propia es que se consiguié después de obtener la designacion y
reconocimiento del Distrito Historico, fue el reconocimiento que no solo los edificios
“contribuyentes” y “no contribuyentes” al estar dentro del Distrito Historico, automaticamente
estan protegidos. (Diferencia con Argentina). Lo que de alguna manera pone un freno a las
especulaciones inmobiliarias y/o destrozos sin permiso de estructuras existentes por negligencia
o desconocimiento de las normas a seguir.

En afios posteriores, donde trabaje en el tema, se consiguid también que los espacios publicos
dentro de los edificios sean considerados historicos. Cubriendo también murales, y decoraciones
de época. Factor importante para salvaguardar los interiores como parte de un cardcter de una
historia local, cultural y arquitectonica. Los que eran depredados fundamentalmente los fines de
semana por falta de control de inspecciones, etc.

Hay que tener en cuenta que si se remodela mas del 50% se considera obra nueva, de ahi que se
tiene cuidado en las propuestas de dejar estructuras, tabiques, etc. que no pasen de dicho
porcentaje; para evitar cambios radicales en uso de los codigos de edificacion vigentes.
Evidentemente no se pueden agregar metros cuadros a la construccién. Los requisitos para
construcciones existentes son muy particulares, accesibilidad, incendio, y uso de ventanas
certificadas para huracanes, entre otros.

También nosotros desarrollamos otro nivel de incentivo, que funciona y lo aplique en el centro
Historico de la Ciudad de Guatemala hace varios afios, y en un par de “workshops “ en Ecuador
para la Comision del Centro Historico.

Es un incentivo que alguna manera es mds intangible y es el “del ego del propietario y del
arquitecto”. Esto se logra, y se sigue haciendo no solo en Miami Beach, sino también en otras
ciudades donde participé como en New Orleans y en el area de Washington.

Como es lo de “tocar el ego”, muy simple hacer difusion en los medios periodisticos del edificio
intervenido, dando un premio, una placa poner en la fachada del edificio recuperado es la que
damos en MDPL como reconocimiento a una intervencion; lo que le viene bien al propietario
porque publicita su edificio con un premio y atrae mas clientes sin dejar de lado los beneficios de
impuestos que no tiene que pagar...y también al arquitecto que se adjudico un premio.

Independientemente de este incentivo, lo interesante del caso es que en MB, la revitalizacion
masiva se dio por la mayoria de los residentes de la ciudad, los que fueron arreglando y pintando
fachadas para que no sean discordantes con el entorno rescatado, factor importante que es el
envolvimiento comunitario por un sentido de pertenencia al lugar.

Desde el punto de vista cultural y de integracion comunitaria, se desarrollan actividades
culturales programadas a lo largo del afio como asi también se tiene una Escuela de Guias de

6



Turismo de Art Deco, donde se preparamos a interesados de distintas profesiones para ser guias
en el Distrito Historico. Lo que da la posibilidad sumamente importante de proveer al visitante al
area de informacion valedera y autentica de la historia de la ciudad. Como decia antes, el turismo
ha cambiado y el visitante es mas exigente al consumir no solo sol y playa.

Como actividad cultural esta el festival llamado el Art Deco Weekend, (PHOTO 33 ) que
durante los dias que se desarrolla es visitado por mas de 400.000 personas, no solo del area sur
de la Florida y de los Estados Unidos, sino también por turismo internacional; hecho muy
importante para la presentacion del area al turismo cultural; donde se organizan conferencias y
cine destacado de la época con la atencion gratuita del publico interesado. Esto también genera
un movimiento comercial importante en toda el area; es para tener en cuenta que MB, después de
Disney en Orlando es la segunda ciudad turistica de Florida.

Hablando desde un punto de vista de desarrollo econémico, el financiamiento inicial de la
intervencion y la rentabilidad social — espacial y sustentabilidad, es de donde se desprende de
alguna manera la ubiquidad en el patrimonio. El patrimonio es un factor de desarrollo ligado al
turismo masivo y al turismo cultural, con codigos, y signos de interrelacion similares. Se
describen vinculaciones entre sectores privados, el residente permanente y la relacion con
entidades privadas, institucionales y publicas con su participacion con legislaciones, que
beneficiaron a toda la comunidad.

Lo ideal de toda intervencion es que sea sustentable por si misma y que traiga aparejada
beneficios para la comunidad en que estd ubicada. La educacion y la toma de conciencia y el
reconocimiento de los residentes permanentes, “los usuarios de la ciudad” es un medio de
transmitir el valor del Patrimonio y el poder apreciarlo. Los métodos utilizados en Miami Beach
no son una receta, fue una forma de enfrentarse al tema, es puntual y tiene mucho que ver con el
contexto socio-cultural donde se puso en practica. Distintas sociedades y ciudades pueden
encontrar otras. La de Miami Beach, funciono.



