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Par Jon Gorey

TIENE TANTO SENTIDO, al menos en los papeles: un
Gltimo cambio de las normativas en el lugar de
trabajo ha dejado a muchos edificios de oficinas
del centro mitad vacios durante gran parte de la
semana, asi como a las tiendas de delicatessen,
kioscos y cafeterias que por mucho tiempo
dependieron de los délares de los trabajadores
que llegaban a diario. A medida que las vacantes
aumentan, los valores de los inmuebles comer-
ciales disminuyen, lo que podria afectar las
rentas por tributos inmobiliarios. Mientras tanto,
en los barrios més residenciales, fuera de aque-
llos adormecidos distritos del centro, una grave
escasez de viviendas disparé los precios por
encima de niveles sostenibles para compradores
de propiedades e inquilinos por igual.

Entonces, ¢ por qué no transformar algunas
de esas oficinas vacias en las tan necesarias
viviendas, y traer mas personas (y consumo)
al centro, a la vez que se propician beneficios
en cuanto al clima y la sostenibilidad gracias
a la reutilizacion de edificios y la generacion
de densidad urbana?

Esa es la pregunta que se estan planteando
en las ciudades en todo el mundo, a medida
que los calendarios de trabajo remoto e hibrido
pasan de ser una excepcidn a ser una regla para
una parte considerable de la mano de obra. Pero,
si bien la reutilizacién adaptativa de las oficinas
como residencias parece ser una solucion pro-
metedora, la realidad es mas complicada.

SEGUN UN analisis de Gallup de junio de 2022,
mas de la mitad de los trabajadores estadouni-
denses, unos 70 millones de personas, pueden
realizar sus trabajos de forma remota, y un mero
seis por ciento quiere volver a trabajar en una
oficina a tiempo completo algin dia (la mayoria
dice que, si el empleador lo exigiera, buscaria
otro empleo). Gallup predice que mas de la mitad
del personal con capacidad de trabajar remoto
trabajara en un esquema hibrido en el futuro,

y un 22 por ciento trabajara siempre fuera del
establecimiento en los préximos aros (Wigert

y Agrawal, 2022).

A medida que los acuerdos de trabajo remoto
e hibrido no solo se aceptan sino que también
se esperan, las empresas estan consolidando
la cantidad de espacio de oficina que alquilan
mientras intentan hacer que trasladarse hasta
el lugar de trabajo valga el esfuerzo para el
personal. A menudo eso se traduce en alquilar
menos metros cuadrados en un edificio mas
costoso con terminaciones nuevas y de calidad
superior, e instalaciones de Gltima generacion,
lo que, en el &mbito de los bienes raices comer-
ciales, se conoce como espacio de clase A.

Esto obliga a las oficinas menos atractivas
de clase B o clase C, que representan la mayoria
de los espacios de trabajo construido, a tener
que luchar para encontrar y mantener inquilinos.
En todo el pais, la tasa de vacantes de las oficinas
super6 el 17 por ciento en el cuarto trimestre de
2022, frente aun 12,1 por ciento a fines de 2019,
segin la empresa de bienes raices comerciales,
CBRE.

Esta tendencia no muestra sefales de
atenuarse, y a algunas ciudades les estd yendo
peor que a otras. CBRE calculé que, a finales
de 2022, la tasa de vacantes comerciales en
San Francisco sera del 27,3 por ciento (antes
de la pandemia era tan solo del 4,8 por ciento).
Phoenix finaliz6 el afio con casi el 24 por ciento
de sus oficinas desalquiladas, frente a un
14,4 por ciento a finales de 2019 (CBRE 2023).

Y los distritos comerciales del centro, en
particular, estan tambaleando. Este ya es el
tercer trimestre consecutivo que las oficinas del
centro presentan niveles de vacantes superiores
(17,6 por ciento) a los de las areas urbanas (17,2
por ciento), lo que invirti6 la tendencia histérica.

Las oficinas del centro permanecen vacias,
mientras las ciudades que las alojan necesitan
viviendas desesperadamente. ;Podrian esos
cubiculos y salas de conferencias en desuso
convertirse en viviendas?

Espacio comun en la Franklin Tower en Filadelfia, un edificio de oficinas convertidas en viviendas. Crédito: Robert Deitchler, cortesia de Gensler.

JULIO 2023

13



14

LAND LINES

La regién de Upper Downtown, en Denver, izquierda, carece de la vitalidad de Lower Downtown, a la derecha. Los planificadores
esperan que al fomentar las conversiones de oficinas eso cambie. Crédito (de izquierda a derecha): Sportstock via E+/Getty
Images, Wim Wiskerke/Alamy Stock Photo.

A fines de 2019, la tasa de vacantes para los
edificios de oficinas céntricos fue del 10,2 por
ciento.

En la region de Upper Downtown de Denver,
la tasa de vacantes de oficinas ya estaba aumen-
tando antes de la pandemia y, para mediados
de 2022, habia alcanzado un 21 por ciento,
explica Laura E. Aldrete, directora ejecutiva de
Planificacién y Desarrollo Comunitario. Pero los
dirigentes de la ciudad estan eligiendo ver esta
situacién como una oportunidad. “Hay una crisis
de viviendas asequibles integrada a eso”, dice
Aldrete. “Entonces, ;cdmo podemos crear una
variable positiva de dos negativas?”.

Diversificar

Avanzada la pandemia, Aldrete not6 algo mientras
caminaba por la ciudad de Querétaro, México: en
momentos en los que muchos centros estadou-
nidenses aln parecian misteriosamente vacios
debido al cierre prolongado de oficinas, la ciudad
de Querétaro estaba viva. En México, también
habian cerrado muchos lugares de trabajo, pero
el centro de la ciudad estaba lleno de personas,
incluidas familias con nifios pequenos. “Es una
ciudad de la década de 1500 que tiene una serie
de plazas publicas, con calles peatonales 'y
residencias, oficinas y [tiendas] minoristas,

y estaba prosperando”, relata Aldrete.

Vio un patrén similar emergente en secciones
del centro de Denver. El distrito comercial central
de la ciudad, Upper Downtown, es una vuelta hacia
la era de la renovacién urbana (edificios de oficinas
de hormigén, calles de sentido Unico, espacios

de estacionamiento) y alin tiene que despertar
del sueio inducido por la COVID. Pero Lower
Downtown (o “LoDo”), un barrio histérico con
usos multiples cuyos depbsitos alguna vez
vacios se convirtieron en loft y restaurantes en
las décadas de 1980y 1990, permaneci6 bastante
activo durante la pandemia. Lo mismo ocurrié
con el barrio de Union Station, que experimentd
su propio renacimiento de uso mixto en la década
pasada, con la renovacién, de gran repercusion
mediatica, de la estacién de tren que puso un
mayor foco en los parques y las viviendas de in-
gresos mixtos. “Hoy en dia, en comparacioén con
Upper Downtown, aquellos dos barrios céntricos
siguen prosperando”, comenta Aldrete.

Incluso antes de la pandemia, Aldrete pudo
ver que el ambiente de oficina “de nueve a cinco”
de Upper Downtown habia perdido la vitalidad
que buscaban los empleados del siglo XXI.

“Histéricamente, todos los bancos y las empresas
de gasy petréleo se han peleado por tener una
direccion en la 17th Street”, dice Aldrete, un tramo
de Upper Downtown llamado “La Wall Street de
las Rocosas”. Pero cuando BP estaba buscando
una sede regional siete afios atras, la empresa
ignoro la 17th Street y prefirié una ubicacion
cerca de Union Station. La COVID atacé, “y se
hizo muy evidente que no tenfamos un barrio
[en Upper Downtown] ... no habia nadie”, dice.
La pregunta que surgi6 es la siguiente: “;Como
podemos pensar en transformar nuestro distrito
comercial central en un distrito barrial central?”.

Denver esté elaborando un programa piloto
en el que invitara a cinco propietarios de inmue-
bles a trabajar con la ciudad para convertir sus



edificios de oficinas infrautilizados en residen- “diferente de cuando teniamos distritos comer-
cias. Aldrete alent6 a los propietarios del edificio  ciales centrales con una poblacién durante el
histérico Petroleum, que estd ocupado a medias,  horario de oficina y habitantes de los suburbios
entre otros, a participar, debido a que ya tenian que venian a trabajar”, afade.

planes de transformar la torre de oficinas en més
de 100 departamentos. Espera que unos pocos
proyectos piloto puedan abrir camino a otros

en el futuro.

“En el mercado inmobiliario, los primeros son
los que asumen el mayor riesgo”, explica Aldrete.
“Una de las funciones que el gobierno municipal
puede desempenar es trabajar con el sector
privado ... ;Cémo nos presentamos como buenos
socios para acompanarlos en el proceso?”.
El barrio ya tiene espacios de entretenimiento

y quizas el mejor acceso al transporte publico

de la ciudad, incluidos colectivos y el metro ligero,
comenta Aldrete, pero carece de otros servicios
esenciales que atraerian a residentes por tiempo
completo, “el corazén de toda comunidad”. Asi
que, al mismo tiempo, Denver esta trabajando

con socios de la comunidad para encontrar otras

Las rutinas urbanas de las dltimas décadas
se volvieron predecibles e insostenibles, senala
Cotter: “Durante el dia, estan los trabajadores de
oficina que estacionan y comen en restaurantes,
y luego, por la noche, hay propietarios de condo-
minios y habitantes de departamentos que esta-
cionany salen a comer a restaurantes”, comenta.

“Bien, jqué pasaria si no existiese ese recambio?
¢Qué pasaria si fuera siempre la misma poblacién,
no solo que trabaja, vive, come y se recrea en
el mismo espacio, sino también que evita viajar
todos esos kilobmetros en auto, y, quizés, hasta
evita tener un auto?”.

Suena un poco utépico, admite Cotter, pero
no es impracticable. Después de todo, la reutili-
zacion adaptativa no es nada nuevo. Como con-
secuencia de la caida de la fabricacién nacional
afines del siglo XX, las industrias y fabricas tex-
tiles vacantes en el Noroeste y en el Medio Oeste
se redestinaron a estudios de arte y loft residen-
ciales muy demandados. La merma en la asistencia
a las iglesias dio origen a condominios reformados
con techos de catedrales reales. Y, segin un
estudio publicado en enero por el Office Adaptive
Reuse Task Force (Equipo de Trabajo de Reutili-
zacion Adaptativa de Oficinas) de la ciudad de

formas de crear un centro “que sea un barrio
completo”, desde estrategias para atraer mas
establecimientos para el cuidado de las infancias
y aumentar la cubierta de arboles afuera de las
transformaciones residenciales, hasta la activa-
cién de espacios de venta minorista en planta
baja a través de programas como PopUp Denver,
gue brinda a los empresarios locales vidrieras

sin costo de alquiler por tres meses.

Sostener el centro

La reutilizacion adaptativa presenta desafios
logisticos, pero también posibilidades, como

el potencial de revivir los centros en dificultades
y sostenerlos de una forma nueva, explica Amy
Cotter, directora de estrategias climaticas en el
Instituto Lincoln de Politicas de Suelo. “Mucho
se ha escrito sobre la evolucién del espacio de
oficinas como una sentencia de muerte para los
centros de nuestras ciudades”, comenta Cotter,
explanificadora que se centra en las politicas
urbanasy la resiliencia climatica. Pero convertir
el exceso de espacio de trabajo en viviendas
ofrece el panorama de una poblacién que man-
tiene la ciudad activa y econémicamente saluda-

Reutilizacion adaptativa en Boott Mills, un ex molino de algodén en Lowell,
ble las 24 horas de todos los dias de la semana, Massachusetts. Crédito: John Penney via iStock Editorial/Getty Images Plus.
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Trabajadores

modernizan la terraza

de un rascacielos en

el distrito financiero

de Manhattan para la
transformacion del
edificio en departamentos
residenciales. Crédito: AP
Photo/Bebeto Matthews.

Nueva York (ciudad de Nueva York, 2023), en
Bajo Manhattan, las iniciativas de revitalizaciéon
que comenzaron a mediados de los noventay se
aceleraron después del 11 de septiembre dieron
lugar a alrededor de seis millones de metros
cuadrados de espacio de oficina que se
transformé en unas 17.000 viviendas.

Readaptar una estructura, en lugar de
demolerlay reconstruirla, evita que llegue més
carbono a la atmésferay mas desecho de cons-
truccién a los vertederos. Segln la Agencia de
Proteccion Ambiental, en 2018, en los Estados
Unidos se generaron 600 millones de toneladas
de desecho de construccion y demolicién, mas
del doble de nuestro desecho sélido municipal, y
un 90 por ciento de este vino de la demolicion de
edificios existentes (US EPA 2022). Mientras tanto,
los materiales de construccién convencionales
emiten cantidades excesivas de carbono; la pro-
duccidén de acero y hormigén, por separado, re-
presentan al menos un ocho por ciento de las
emisiones de gases de efecto invernadero.

Este es el motivo por el que la reutilizacion
adaptativa “casi siempre ofrece ahorros
medioambientales en comparacion con la demo-
licién y la construccién nueva”, segin el Labora-
torio de Politicas e Investigacion del Fideicomiso
Nacional para la Preservacion Histérica, que
advierte que los edificios mas nuevos necesitan
entre 20 y 30 afios de operaciones de alto rendi-
miento para, finalmente, compensar el impacto
climatico inicial de su construccion (Frey, Dunny

Cochran, 2011). Mantener intactos los cimientos
y la estructura de los edificios a la vez que se le
hace un lavado de cara a la fachada y se moder-
nizan la calefaccion, refrigeracién, aislamiento
y otros sistemas tiene el beneficio afadido de
mejorar de forma radical la eficiencia energética
del funcionamiento del edificio, lo que reduce el
consumo de energia en hasta un 40 por ciento.
Ademas, puede ser econdmico. Si bien las
transformaciones de oficinas pueden complicarse,
Robert Fuller, director y jefe de estudio de la
sede de Nueva York de la firma de arquitectura
mundial Gensler, explica que “en comparacién
con demoler y construir de cero, por lo general,
implican un menor costo por unidad que una
construcciéon nueva”. CBRE calcula que el costo
de acondicionar un edificio de oficinas para
transformarlas en departamentos en Alexandria,
Virginia, seria de US$ 213 por pie cuadrado, en
comparacion con US$ 275 por pie cuadrado si se
construyera de cero. Ademas, el proceso puede
acelerarse: algunos desarrolladores le contaron
a Urban Land Institute que la reutilizacién puede
ahorrar de seis a 12 meses de tiempo de cons-
truccion (Kramer, Eyre y Maloney, 2023).

La apatia de mediados de siglo

Lo que hace que el movimiento actual de reutili-
zacion sea mas desafiante que la transformacion
de fabricas e iglesias es el tipo de edificios de
oficinas que hay que transformar. Gran parte del



espacio comercial vacante hoy en dia se encuen-
tra en torres de las décadas de 1960, 1970 y
1980, cuadradas y sin ningin tipo de glamour.

“Adn no se las considera realmente edificios
historicos”, senala Fuller. Ademas de sistemas
envejecidos, estos monolitos de mitad de siglo
suelen tener plantas extensas de una cuadra
de profundidad, que hacen que el corazén del
edificio se encuentre elevado,a mas de 10 0
15 metros de la ventana mas cercana (que no
puede utilizarse), asi como fachadas monétonas
y poco acogedoras.

Muchos edificios de Bajo Manhattan que se
reformaron tras la catastrofe del 11 de septiem-
bre eran construcciones previas a la guerra con
placas de piso pequeias y aperturas para ven-
tanas con marcos tradicionales, comenta Fuller.

“No quiero decir que hayan sido transformaciones
sencillas, pero tenian mucho sentido. Algunos
de estos edificios de las décadas de 1960 y
1970...definitivamente presentan desafios”.

De todos modos, los arquitectos pueden
resolverlos, en general, se trata de una cuestién
de viabilidad financiera. Por ejemplo, Fuller

dice: “Si el edificio tiene una placa de suelo lo
suficientemente amplia, en realidad, se puede
crear un tragaluz en el centro”, y asi se atrae
la luz diurna hacia el corazén del edificio.

Ese espacio también puede reutilizarse de
otras formas. Cuando, hace unos anos, Gensler
estaba transformando las oficinas de la Franklin
Tower de Filadelfia en departamentos, la empre-
sa decidi6 apilar los servicios nuevos del edificio,
como el estudio de ciclismo Peloton, el centro
fitnes y el teatro, en el centro del edificio a lo
largo de diferentes pisos, y asi le dio uso a un
espacio que, de lo contrario, estaria ocioso, en el
nucleo del edificio. “En lugar de hacer un servicio
por piso, algo que suele ser muy comun en los
edificios residenciales”, explica Fuller, “puedes
imaginarte esta columna vertical de servicios
que atraviesa todo el edificio hasta arriba™.

Otro desafio al adaptar los edificios de
oficinas mas viejos es modernizar el muro corti-
na, la fachada externa no estructural. El fin de
esto no es solo modernizar la estética y mejorar
la eficiencia energética, sino también instalar
ventanas que funcionen, que suelen faltar en
la mayoria de los edificios de oficinas y que la
mayoria de las ciudades exigen en las unidades
residenciales.

Durante la transformacion de
la Franklin Tower en Filadelfia,
la estructura de hormigén de la
década del 1980 (izquierda) se
revisti6 con vidrio y aluminio
(derecha), y las franjas angostas
de ventanas se reemplazaron
por amplios ventanales y
balcones privados. Crédito (de
izquierda a derecha): cortesia
de Gensler; Robert Deitchler,
cortesia de Gensler.
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Un area comin transformada de la Franklin Tower de Filadelfia.
Crédito: Robert Deitchler, cortesia de Gensler.
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A pesar de presentar estos obstaculos, los
edificios de oficinas corrientes aln pueden ofre-
cer un buen cimiento para viviendas atractivas,
asi como ubicaciones codiciadas y caracteristi-
cas estructurales lujosas como los techos altos.
Una altura de 3,5 metros de techo a techo no se
considera un estandar de clase A para el espacio
de oficina moderno, dice Fuller, “pero es muy ge-
neroso para un edificio residencial”.

Para ayudar a las ciudades a identificar can-
didatos potenciales para la reutilizacién, Gensler
desarrollé un sistema de puntuacién de propiedad
que otorga puntos segln la ubicacion del edificio,
la configuracion, el servicio de ascensores 'y
otros factores. “Es una forma de analizar rapido
una franja amplia de edificios e identificar a los
mejores competidores”, comenta Fuller, porque
no todas las torres de oficinas vacantes son ap-

tas para proyectos de transformacioén razonables.

Por ejemplo, solo 10 de los 84 edificios que
Gensler evalu6 en el distrito financiero de Boston
alcanzaron el puntaje necesario para merecer
que se los considere como objetivos de reutiliza-
cion (Carlock 2022). Puede que esta no parezca
una gran cifra. Pero, incluso si la mayoria de las
torres de oficinas de mitad de siglo no califican
para la reutilizacién residencial, convertir tan
solo algunas puede generar cientos o, incluso,
miles de viviendas nuevas en las ciudades
carentes de ellas. “Dados los millones de metros
cuadrados de espacio de oficina infrautilizados,
incluso un pequeno porcentaje podria ser real-
mente significativo en lo que respecta a la
vivienda”, afirma Fuller.

Esta es una de las razones por las cuales
el Office Adaptive Reuse Task Force de la ciudad
de Nueva York esta recomendando 11 cambios
de politicas que permitirian y fomentarian la
conversion de més edificios de oficinas en mas
barrios (ciudad de Nueva York, 2023). “Queremos
garantizar que los edificios de oficinas obsoletos
puedan transformarse para darles un uso mas
demandado, como las viviendas que los neoyor-
quinos necesitan desesperadamente”, escribe el
director de planificacion, Dan Garodnick. Algunas
de las recomendaciones del equipo de trabajo,
posteriores a un estudio de cinco meses, son:
flexibilizar las reglas para permitir la transforma-
cién de la mayoria de los edificios de oficinas
construidos antes de 1991 y ofrecer incentivos
de impuestos a la propiedad para apoyar la
creacién de viviendas asequibles e instalaciones
para el cuidado de las infancias en edificios
restaurados.

Y en Washington, DC, donde unos seis millo-
nes de metros cuadrados de espacio de oficina
permanecen vacantes, y el alcalde Muriel Bowser
prometi6 llevar unos 15.000 residentes nuevos
al centro en los préximos cinco anos, la ciudad
ofrecera 20 anos de exencion fiscal a los desarro-
lladores que transformen edificios de oficina en
residencias, siempre que un 15 por ciento de las
viviendas se declaren asequibles para quienes
ganen el 60 por ciento o menos del ingreso
medio de la zona.

Convertir Calgary

Para mejor o para peor, Calgary, Alberta, le lleva
ventaja a muchas ciudades que recién estan
empezando a explorar las transformaciones

de oficinas. Calgary, una ciudad de 1,3 millones,
ha tenido sus auges y caidas como capital
corporativa de la industria de gas y petréleo de
Canada. Pero la baja de los precios del petréleo
crudo en 2014 arrastré con ella al mercado de
bienes inmobiliarios comerciales. Los edificios
de oficinas del centro de Calgary perdieron
alrededor de US$ 16.000 millones de su valor
inmobiliario desde 2015, lo que generd una
pérdida de recaudacion tributaria que afecta

a toda la ciudad.



CONVERSION DE DIVISAS: REUTILIZACION ADAPTATIVA Y RENTA POR TRIBUTOS INMOBILIARIOS

La base imponible de la propiedad inmobiliaria
comercial es una parte importante de la combi-
nacioén de renta en la mayoria de las ciudades
céntricas. Entonces, ¢la conversion del espacio
de oficinas provocé una pérdida considerable
de la renta? No necesariamente.

A pesar de que se suelen imponer tarifas
mas altas para los edificios comerciales que para
las residencias primarias (un 75 por ciento mas
altas, en promedio, segin un anélisis del Instituto
Lincoln sobre los impuestos a la propiedad inmo-
biliaria de las ciudades mas grandes en cada
estado), estas no representan necesariamente
la mayor parte de la renta principal por tributos
inmobiliarios de la ciudad (Instituto Lincoln de
Politicas de Suelo/Centro de Excelencia Fiscal
de Minnesota 2022). En un estudio de 2021 de
ocho ciudades centrales de los Estados Unidos
realizado por el Instituto de Politica Tributaria 'y
Econdmica, los bienes inmuebles comerciales
representaron, en promedio, el 37 por ciento de
las recaudaciones impositivas sobre la propiedad
inmobiliaria de la ciudad (ITEP 2021). Ademas,
la dependencia del impuesto a la propiedad
inmobiliaria en si misma también varia: algunas
ciudades dependen mas que otras de la ayuda
del estado o de los impuestos sobre las ventas
locales y las ganancias.

Los autores del estudio ITEP descubrieron
que una caida esperada de entre el 12y el 25 por
ciento de los valores de los bienes inmobiliarios
de oficinas se traduciria como una reduccién
menos drastica, del 2 al 4 por ciento, de la renta
total, en la mayoria de las ciudades. No es una
situacion en la que los gestores de politicas
quieren estar, comenta Adam Langley, director
asociado de politica impositiva en el Instituto
Lincoln, ya que generalmente implica ya sea
cortar servicios o aumentar los impuestos de las
empresas o propietarios de viviendas que perma-
necen, o ambas cosas. Pero sugiere que, si bien
la transformaci6n de un edificio de oficinas
en residencias puede reducir la obligacion de
tributos inmobiliarios de la parcela, es poco
probable que la reclasificacién genere un caos
en las finanzas de la ciudad.

“El problema fundamental es: ;qué sucede
sin estas transformaciones?”, pregunta Langley,
y anade que aln no existen muchas pruebas em-
piricas sobre este tema. “Tener una tasa alta de
vacantes de oficinas, si es permanente, es algo
malo. Asi que si la alternativa es tener ocupados
los condominios y edificios de departamentos,
incluso si estan pagando tributos inmobiliarios
mas bajos, el resultado pareceria ser mejor™.

Sea cual sea el abordaje que las ciudades
adopten para revivir sus distritos de oficinas,
Langley sugiere que incorporen cierto grado
de flexibilidad en sus programas, dada la
incertidumbre inherente del futuro, y advierte
con respecto a fijar reducciones impositivas a
largo plazo, que puedan terminar siendo innece-
sarias dentro de una década. Después de todo,
sefala, “no se puede, simplemente, lanzar una
moneda al aire y transformar millones de metros
cuadrados de edificios de oficinas de la ciudad
en condominios y departamentos, en un instante.
Hara falta mucho tiempo para llevar esto a cabo”.

Cartel representativo de la época ("Espacio de oficina disponible")
en la Times Square de Nueva York. Crédito: Richard Levine/Alamy
Stock Photo.
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“Las conversaciones en torno a nuestro
problema de vacantes de oficinas comenzd
cerca de 2015” relata Natalie Marchut, gerenta
de programa del equipo de estrategia del centro
de Calgary. “Las vacantes de oficinas habian
empezado a escalar, no vefamos ninguna reab-
sorcién y la situacion se torn6 alarmante”. Para
el momento de los cierres por la COVID en 2020,
no quedaban muchos trabajadores de oficina
en el centro para enviar a sus hogares.

Asi que los funcionarios de la ciudad trabaja-
ron junto a desarrolladores, empresarios y otros
socios para idear un plan. Con alrededor de
un tercio del espacio de oficina del centro que
permanecia vacante (unos 4 millones de metros
cuadrados), la ciudad establecié un objetivo de
eliminar dos millones de metros cuadrados de
existencias de oficinas en los préximos diez
anos, idealmente a través de conversiones
residenciales.

Pero, como diria Isaac Newton, un objeto en
reposo tiende a permanecer en reposo, a menos
que se vea afectado por una fuerza externa. A
pesar de que convertir un edificio de oficinas

ocupado por la mitad en viviendas, por lo general,

cuesta menos que demolerlo y reconstruirlo de
cero, muchos propietarios de bienes inmobiliarios
no tienen la capacidad o el deseo de asumir pro-
yectos de esta magnitud y, en cambio, sucumben
alainerciay permiten que los edificios perma-
nezcan inactivos. “Algo importante que notamos
fue que la mayoria de los propietarios de edificios
no estaban tomando la iniciativa de reconvertir
esas torres de oficinas vacantes por si mismos”,
dice Marchut.

Asi que Calgary decidi6 ofrecer incentivos
financieros para impulsar el proceso. El ayunta-
miento de la ciudad aprobé una financiacién
municipal inicial de US$ 100 millones en 2021,

y otra de US$ 53 millones a fines de 2022, para
apoyar proyectos de reutilizaciéon adaptativa
en el centro, lo que permitié reembolsar a los
desarrolladores US$ 75 por pie cuadrado de
espacio de oficina convertido.

Incluso con esa tasa generosa, que se calculd
para cubrir cerca de un tercio del costo estimado
de US$ 225 por pie cuadrado de tales transfor-
maciones al principio del programa, a algunos
desarrolladores les resulté dificil hacer que

El mercado de bienes inmobiliarios comerciales en Calgary, Alberta, se
desplom6 a la par de los precios del petréleo crudo muchos afios atras.
Crédito: dan_prat via E+/Getty Images.

los nimeros cerraran, explica Marchut, dado
elaumento en las tasas de interés y la inflacién.
Pero las dos primeras rondas del programa
reunieron muchas mas propuestas de proyectos
que los fondos disponibles. Los primeros diez
proyectos aprobados le restaran méas de 300.000
metros cuadrados de espacio de oficina al mer-
cado comercial del centro para convertirlos en
unas 1.200 viviendas nuevas.

Una preocupacion que solia surgir en los pri-
meros debates es que se suelen imponer tarifas
mas altas para los bienes inmobiliarios comer-
ciales que para los residenciales. “Este fue un
aspecto importante que tuvimos que descifrar,
pero, ademas, hacerle entender a nuestro consejo:
al convertirlos en inmuebles residenciales, se les
impone una tarifa menor, por lo que no vamos a
obtener lo que podriamos recibir si fueran espa-
cios comerciales totalmente ocupados”, explica
Marchut. “Si. Pero no vamos a ver la absorcion
de 4 millones de metros cuadrados de espacio
de oficina. Nunca llegaremos alli”.

En este momento, la situacién es tan alar-
mante, que algunos edificios del centro se valtan
Gnicamente por el valor del suelo, afade. “Por
supuesto que se necesitan bienes inmobiliarios
comerciales en el centro, y por supuesto que
siempre pagaran mas a la ciudad en forma de
recaudacion tributaria, pero no si estan todos
vacios”,comenta Marchut. Pero, al eliminar el
exceso de existencias se deberia reducir la tasa
de vacantes, lo que ayuda a estabilizar e, incluso,
restaurar el valor del espacio de oficinas restante.



Para acelerar las transformaciones y
atraer todas las solicitudes posibles, la ciudad
simplificé el programa, de manera intencional, y
no incluyé requisitos especificos para la vivienda
asequible, por ejemplo. Marchut dice que dejé
que la ciudad priorice los proyectos que mejor
se alineen con sus objetivos de equidad, clima
y planificacion.

“Cada proyecto que llega en linea por medio
de este programa esta haciendo mas que solo
convertir las oficinas en residencias”, dice
Marchut. “Hemos recibido algunos que van a
hacer viviendas asequibles . .. tenemos otros
que estan haciendo mejoras en el espacio pibli-
co, y esto es opcional. No lo exigimos, pero los
postulantes se sientan a la mesa con propuestas
verdaderamente soélidas, porque saben que el
programa es muy competitivo, asi que hacen
su mejor apuesta”.

El primer proyecto de conversién del programa,
The Cornerstone de Peoplefirst Developments,
con planes de terminarse a fines de este afo,
esta creando 112 unidades destinadas a familias,

40 por ciento de las cuales tendran un precio
asequible, explica Marchut. “También estan
construyendo unidades de tres dormitorios,
que escasean en el centro”, sefiala. Otro
proyecto, Palliser One de Aspen, con 176
unidades, planifica incluir un parque publico
y una pista de patinaje en planta baja.
La ciudad también estéa invirtiendo

US$ 163 millones en proyectos para el espacio
publicoy de placemaking (creacién de espacios),
como la renovacién de calles peatonales clave
y la extension de RiverWalk hasta West End.
“Lo otro que estamos realmente considerando
es coOmo obtener méas espacio para parques”,
dice Marchut. “El centro, y en especial West
End, carece de espacios publicos abiertos,

y si estamos considerando traer a nuevos
residentes, familias e infancias, y todo lo

que eso conlleva, necesitaran un lugar donde
saliry jugar™

Una opcién que permanece en la mesa

para crear méas parques en el centro mientras
se reduce la saturacion de espacio comercial

“Por supuesto que se necesitan bienes inmobiliarios comerciales en el centro,
y por supuesto que siempre pagaran mas a la ciudad en forma de recaudacion
tributaria, pero no si estan todos vacios”.

The Cornerstone de
Peoplefirst Developments,
un proyecto de reutilizacion
adaptativa en Calgary, creara
una residencia destinada a
familias (izquierda) a partir
de un edificio de oficinas
comerciales (derecha).
Crédito: cortesia de
Peoplefirst Developments.
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es la demolicion de edificios de oficinas vacantes N e (SO'O) una cuestidén
que no pueden convertirse en algo méas Gtil (una de dinero

préxima etapa del programa también subsidiara
otros tipos de transformaciones de oficinas,
como locales de arte y de venta minorista).
“Estamos explorando el incentivo de la demoli-
cién para bienes inmobiliarios muy especificos”,
dice Marchut. “Existen edificios de clase C cons-
truidos en la década de 1970 que estan llenos de
amianto, y a su vez, quizas no pueden realmente
modernizarse para cumplir con el cédigo de
edificacion, simplemente llegaron al final
de su vida Gtil”

Mas alla de los incentivos financieros, Calgary
esta dando otros pasos para fomentar las trans-
formaciones. La mayoria de los bienes inmobilia-
rios del centro, por ejemplo, estan exentos

de requisitos que permiten el cambio de uso.
“Esto ahorra, en promedio, seis meses”, senala
Marchut, y elimina el riesgo de que los proyectos
queden empantanados o bloqueados por
completo.

Como los desarrolladores necesitan invertir
una cantidad enorme de tiempo y dinero en un
proyecto incluso antes de proponérselo a la ciu-
dad, el solo hecho de mostrar un apoyo general
para las transformaciones implica un impulso
importante para la confianza, dijo Marchut.

“Obviamente, no se puede garantizar la aproba-
cién hasta que el plan esté definido ante tus
ojos y pueda contrastarse con las reglas. Pero
una respuesta teérica del estilo: ‘Si, la ciudad
apoya lo que intentas lograr en este lugar’, sirve
mucho para reconfortar a los desarrolladores™.

De regreso en Denver, Aldrete no tiene incen-
tivos en délares para promover la inversion, asi que
espera que un proceso de aprobacién y revision

“mas minucioso”, dirigido por un coordinador
interno dedicado a las transformaciones de

Los funcionarios de Calgary estan invirtiendo en el RiverWalk de la ciudad oficinas, reduzca radicalmente el tiempo que
y otros servicios para los residentes nuevos. Crédito: Richard Cummins/ les lleva a los desarrolladores hacer avanzar el
Alamy Stock Photo.

proyecto. “Basicamente, acortas entre dos y tres
meses de cada ciclo de revisién que pueda redu-
cirse, para que salgan a la calle y se empiecen
a construir. Esto representa mucho dinero para
los desarrolladores”, comenta. “Asi es como
estamos intentando persuadirlos”.

Fuller dice que, aunque algunas ciudades
se adhieren a la reutilizacién, otras se estan que-
dando atras. “Este es el momento para cambiar
algunas politicas legislativas y de zonificacion
que podrian ayudar a catalizar este tipo de con-
version”, dice, mientras enfatiza que la calidad
y la seguridad no deberian sacrificarse. “Hemos
llegado a entender que, en realidad, tener una
combinacién de usos en el mismo lugar es sano
para las ciudades, en cuanto a la generacion
de actividad las 24 horas de todos los dias de

Calgary no enfrenta el tipo de crisis de vivien-
das que enfrentan ciudades mas grandes como
Toronto o Vancouver, pero alin se espera que,
para 2046, Alberta reciba dos millones de resi-
dentes nuevos, en su mayoria poblacién urbana.

“Con tales cifras”, dice Marchut, “necesitamos
construir més viviendas asequibles, y necesita-
mos construir més viviendas en el centro ...

y estos proyectos de transformacién brindaran
tasas de alquiler inferiores a las de las cons-
trucciones nuevas”. Esto es algo que ayudara
a los habitantes de Calgary actuales y futuros.

“Veremos un producto terminado muy pronto”,
comenta Marchut. “No veo la hora de finalmente
ver que uno abre su puertas y recibe a
residentes nuevos”.
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la semana,y a la vigilancia en las calles y todas
esas cosas que sabemos que son buenas. Asi
gue soy optimista respecto a los beneficios
que esto conllevarad”

Cotter también es optimista en cuando a que
este fuerte incremento de interés pospandémico
en las transformaciones de oficinas creara una
tendencia duradera. “Se esta realizando todo
tipo de reutilizacién adaptativa, lo que les dara
a los arquitectos, las empresas de construccién
y los funcionarios de cédigos de la ciudad

experiencia sobre cémo puede hacerse,

y sentara las bases para que pueda hacerse
con mayor facilidad”, dice Cotter.“;Y no nos
beneficiariamos todos si nuestros edificios,
una vez construidos, pudieran evolucionar
con nosotros?”. L]

Jon Gorey es redactor de personal en el Instituto
Lincoln de Politicas de Suelo.

“Hemos llegado a entender que, en realidad, tener una combinacion de usos en el

mismo lugar es sano para las ciudades, en cuanto a la generacion de actividad las

24 horas de todos los dias de la semana, y a la vigilancia en las calles y todas esas

cosas que sabemos que son buenas. Asi que soy optimista respecto a los

beneficios que esto conllevard”.
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