POLITICA DE SUELO URBANO COMO ESTRATEGIA PARA
LA PRESERVACION Y REVITALIZACION DEL PATRIMONIO
ARQUITECTONICO Y URBANO

Mg. Arq. José Maria Zingoni

“Si se desea repetir un siglo XX que produjo ciudades duales con
mares de suelo urbano miserable, salpicado de islas de suelo urbano
en excelentes condiciones, no tiene caso innovar proceso de acceso al
suelo. Si se desea revertir la tendencia, se requiere innovar las reglas del
juego de la gestion del suelo urbano.”

Carlos Morales Schechinger

La cita corresponde a un economista urbano mexicano que, con Su
acostumbrada claridad y simpleza plantea que haciendo mas de lo mismo,
por méas que lo hagamos mejor, no vamos a conseguir resultados diferentes.
En materia urbana, y especificamente en gestion del patrimonio, debemos
innovar en procedimientos que nos permitan un planteo diferente, recreando
asi estrategias posibles de llegar a resultados eficaces. Claro esta que la
innovacion es para nosotros ya que, en otros paises, mucho de lo que vamos
a plantear se aplica con éxito.

LO QUE HACEMOS

En lo que respecta a la gestion del patrimonio, las herramientas mas
convencionales sonlas normas de proteccionylosinstrumentos de valorizacion.
Entre las primeras, las diferentes jerarquias -local, provincial, nacional u otras-,
0 aquellas relacionadas a individuos -edificios, muebles urbanos, conjuntos-
o areas, con sus diferentes alcances. Entre los instrumentos de valorizacion
podemos sefalar los catalogos e inventarios, en sus diferentes formas vy
alcances, como también los manuales de mantenimiento, procedimientos
o intervencion. Podriamos también sumar la creaciéon de organizaciones
y espacios vinculados a la preservaciéon, ya sea como promocién o como
custodia de estos bienes.

Pero poco se habla de lo que respecta al financiamiento. Si hay alguna
herramienta para tal, son tibias o pobres, como por ejemplo la eximicion de
algun tributo. En el caso de la provincia de Buenos Aires, los edificios que
tengan algun tipo de declaratoria por autoridad competente estan exentos de
pagar el impuesto inmobiliario; pocos lo conocen y casi nadie 1o aplica, pero
aun asi, no tiene relacion con el cuidado del bien, ni las mejoras que en el se
hagan. Si quisiéramos, por ejemplo, promover la recuperacion de un edificio,
la eximicién de tasas o impuestos poco puede ayudar; en algunos casos,
todo ese beneficio anual podria significar el costo de entre uno y tres metros
cuadrados de obra.
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La promocion a partir de créditos mas accesibles bien puede ser una
herramienta interesante y, consecuentemente, los beneficios tributarios
como los sefalados comienzan a ser significativos. Hace ya varios anos,
la experiencia que hicimos en Bahfa Blanca sobre edificios del area central
nos permitié estudiar las caracteristicas materiales, juridicas, econémicas y
sociales de un centenar de inmuebles. Del analisis, concluimos que lo mas
necesario para dicho patrimonio era dotar de lineamientos técnicos claros y
concretos que les permitan a profesionales del medio orientarse en el tipo de
intervenciones a realizar y crear oportunidades para aquellos propietarios o
inquilinos que comenzaban a ver que las mejoras en los edificios era un recurso
cultural que podia convertirse en atractivo para el publico y consecuentemente
para sus negocios.

Desde el municipio, en el marco de un Plan Estratégico impulsado por el
Municipio y realizado de manera participativa, desarrollamos un proyecto de
intervenciéon de obras patrimoniales propias como ser el Palacio Municipal,
el Banco Provincia (actualmente también de la Municipalidad), el Teatro
Municipal con sus plazoletas y los monumentos de Garibaldi, Rivadavia y
aquellos donados por las colectividades inglesa e israeli. La participacion de
especialistas como el Arqg. Alejandro Novacovsky y el Profesor Ernesto Diz
-encargado de los proyectos de iluminacién- marcaron una mirada diferente
que, sumada a un equipo de profesionales locales produjo una experiencia
significativa, aunque interrumpida prematuramente en el tiempo.

Teatro Municipal de Bahia Banca: puesta en valor, Args. José Zingoni, Alejandro Novacovsky,
José Luis Fernandez;, iluminacion: Eresto Diz. Fotografia: Gustavo Lobos, 2000
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La propuesta municipal se ampliaba en un Programa de Revitalizacion del
Area Central y por lo tanto contaba con la participacion de vecinos en roles
muy diferentes. Uno de sus proyectos era el referido a la preservacion y puesta
en valor del patrimonio arquitecténico, el cual tenia dos conjuntos de edificios
que requerian tacticas diferentes: aquellas obras que dependian del municipio
y las que no.

El primer grupo, las que dependian directamente del municipio, eran los
propios edificios municipales dentro del area central -Palacio Municipal,
Teatro Municipal y ex banco Provincia- y aquellos espacios publicos que por
sus caracteristicas era significativos patrimonialmente -Plaza Rivadavia y
plazoletas del Teatro-. Aqui, la tactica (se entiende por ella a la distribucion de
los recursos con un sentido estratégico) fue destinar aproximadamente un 10%
del presupuesto de obras publicas a la intervencién en obras patrimoniales
municipales del area central en un lapso de 3 anos.

Las intervenciones tuvieron caracter diferente, en algunos casos las podemos
considerar como puestas en valor con una mirada muy respetuosa de la
obra, pero en otras trabajamos con criterios mas rigidos propios de una
restauracion patrimonial. Podemos ver esas diferencias en el tratamiento del
Teatro Municipal y del Palacio Municipal, en donde en éste Ultimo quisimos
ser lo mas cuidadosos posibles dado el significado simbdlico que tiene el
edificio. Cabe aclarar que las diferencias muchas veces tenian que ver con los
recursos econdmicos que demandaban las diferentes intervenciones, pero en
ninguin caso ello era motivo de una intervencién contraria a los valores propios
del edificio.

Claro esta que para llevar adelante una propuesta de esta envergadura era
necesario contar con un importante apoyo polftico. Eso fue facil ya que el
propio intendente municipal, Agrimensor Jaime Linares (1991-1995/1995-
1999/1999-2003), era desde entonces un politico muy comprometido con el
tema. Una de sus primeras medidas de gobierno al asumir su primer mandato
fue la encomienda profesional del Inventario de Patrimonio Arquitecténico, la
decision de recuperar edificios publicos como la “Marfa Luisa” -casa donde
se traslado el Museo de Bellas Artes-, la compra de inmuebles patrimoniales
como el Hotel de Inmigrantes y la Quinta Gonzalez Martinez, el traspaso al
municipio de la usina General San Martin y el impulso de ordenanzas como
la de creacion del Registro Municipal de Bienes Patrimoniales como las mas
significativas, pero desde ya no las Unicas.

Como sefalaba, el Palacio Municipal requirié de los mayores esfuerzos: se
realizé un relevamiento del edificio, a cargo del arqg. José Luis Fernandez
quién habia realizado recientemente estudios sobre dicha materia en los
Estados Unidos. Fue uno de los primeros edificios en ser documentados con
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Palacio Municipal de Bahia Blanca, relevamiento Arq. José Luis Fernandez, 2000

tecnologia digital, con una rigurosidad que permitid analizar y documentar
cada parte de la fachada. Se organizaron dos licitaciones, muy relacionadas
entre si, una para la obra de restauracion y otra la de iluminacion. El sentido
era poder contar con empresas especializadas en cada materia y no fomentar
subcontratos entre ellas. Fue una buena decisién y la articulacion de las tareas
se llevo a cabo sin problemas.

La obra fue un paso significativo en la atenciéon publica sobre el patrimonio;
histéricamente el edificio hablia recibido distintas manos de pintura sobre el
simil piedra, como trazos de una politica erratica en materia de cuidados y
mantenimientos. Cuando la economia fue mas apremiante, la pintura se
realizd solo en la planta baja o incluso en el zécalo. Lo mismo sucediod con la
iluminacién, se incorporaron equipos y luminarias que no tenfan en cuenta los
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valores arquitectonicos de la obra. La altura del edificio, su exposicion a los
vientos predominantes de la ciudad -muy ventosa por cierto- y la existencia
de la plaza enfrente (0 sea, sin construcciones que generen reparo), son
hechos concurrentes en la erosiéon que tuvo el edificio en sus caso cien afos
al momento de la intervencién. Estos aspectos quedaron documentados en
un relevamiento técnico que junto al planimétrico y las consideraciones de
los profesionales intervinientes, fundamentalmente de Novacovsky, fueron
relevantes para definir los criterios de la propuesta y los pliegos técnicos de
la misma.

La licitacién de la obra concluydé sin mayores inconvenientes, aungue sin
con las demoras propias de este tipo de procesos. La obra comenzd y se
extendié durante dos meses. Se realizaron diversos trabajos entre los que
podemos destacar la inyeccion de impermeabilizantes para dar resistencia
a los cimientos, la limpieza en seco y cuidadosa de las superficies -accion
que desnudod literalmente el mal estado de conservacion del edificio- y la
aplicacion de una veladura de material para devolver al edificio una textura

Palacio Municipal de Bahia Blanca; Arqtos. Emilio Corti y Emilio Coutaret, 1904
Fotografias: José M. Zingoni, 1999, Archivo JMZ
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Palacio Municipal de Bahia Blanca; etapas de obra, 2000
Fotografias: José M. Zingoni, 1999, Archivo JMZ
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y color adecuada a la original. Para ello se realizaron diversas muestras in
situ, las que se analizaron convenientemente hasta tomar la decision final. La
reconstruccion de molduras, la reparacion de zingueria artesanal y la limpieza
de la cubierta, fueron también tareas significativas dentro de la intervencion.

La obra fue también aprovechada para interactuar con actores calificados
como los funcionarios del area municipal de Obras Publicas, los miembros
de la Comision de Patrimonio Municipal y de la homénima del Colegio de
Arquitectos como también con alumnos interiorizados en la materia.

El proyecto de iluminacién fue clave ya que permitié dotar al edificio de una
fuerte presencia nocturna. El sentido era poder invertir la situaciéon que se
estaba dando en el centro bahiense en donde la actividad tipica del dia
contrastaba con cierto nivel de decadencia en la noche. Por eso, todas las
obras intervenidas requerian de un trabajo especial en cuanto a iluminacion
con el sentido de cualificar el espacio urbano y sobre todo la presencia del
patrimonio arquitectonico. Por ello, la decision de sumar uno de los mejores
especialistas en la materia para llevar adelante esta tarea.

Por otra parte, el resto de los edificios, incluso los de dominio publico, pero de
diferentes jurisdicciones que no sean la municipal, requerian de otra estrategia.

Existia por entonces (sigue vigente en la actualidad) un Registro de Bienes
Inmuebles Patrimoniales protegidos por ordenanza municipal, al cual le
sumamos una lista de bienes inmuebles que entendiamos eran importantes
desde el punto de vista paisajistico. Desde el municipio, estudiamos los
edificios, sus caracteristicas, los problemas que enfrentan, las patologias,
el tipo de intervenciones, todo lo que este al alcance nuestro y nos permita
caracterizar la situacion del area, con sus particularidades. A partir de alli se
escribid un Manual de Intervencion de obras patrimoniales del area central
de la ciudad de Bahia Blanca, el cual tenia como motivacion servir de gufa a
profesionales del medio que fueran contratados por particulares para realizar
intervenciones en esos edificios. A su vez, a partir de un convenio firmado con
el Banco Crediccop, los propietarios de un bien patrimonial podian acceder
a un préstamo a sola firma de -por entonces- doscientos mil délares- con el
fin de ser destinados a tareas de preservacion o mantenimiento en el cuerpo
de fachada (lo cual implicaba no sélo el frente, sino todo aquello que haga
al volumen del mismo). El crédito tenfa una tasa de interés promocional y
el municipio se encargaba de pagar el 50% de dicho interés. A su vez, la
Municipalidad eximia al propietario del 50% de la tasa de ABL por cinco afios
y le permitia conectar la iluminacién de la fachada al alumbrado publico.

Notese que aqui hay un conjunto de beneficios que se convierten en una
verdadera oportunidad, es decir, en que el propietario piense realmente que
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Palacio Municipal de Bahia Blanca; restauracion e iluminacion
Fotografias: Gustavo Lobos, 2000, Archivo JMZ

invertir en ese momento puede ser bueno. La reduccién de la tasa de interés
del crédito y el pago por partes iguales de la misma es clave, casi central.
Para el Municipio constituye una garantia excelente porque solo pone el dinero
en funcion del avance de obra y del pago del propietario; es decir, cuando la
persona paga su cuota de capital mas interés, el resto se debita de una cuenta
municipal, pero si no lo hace, toda la deuda es suya, nunca del municipio.
Lo mejor, es que la ayuda econémica -ahora si, buena y significativa-, solo
se otorga si hay un proyecto de intervencion aprobado por el Municipio y un
control del mismo. De esa forma, se induce un comportamiento adecuado en
la intervencion de las obras.

Este tipo de herramientas funcionan bien y se puede complementar alin mas.
Por ejemplo, se pueden conseguir precios especiales de materiales a partir
de determinadas firmas que promocionen sus productos y eximir del pago
los derechos de construccion de obras de recuperacion patrimonial. También
es recomendable eximir a las empresas constructoras del total o parcial de la
tasa de Seguridad e Higiene, que en algunos municipios puede serimportante.
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Algunos de esos beneficios pueden tener un efecto importante en la toma de
decisiones.

Aun asf, con mecanismos como estos, nos quedamos muy lejos de los
verdaderos desafios que tenemos. Sucede que el patrimonio arquitectonico
no es ajeno al mercado de suelo urbano y este se presenta violentamente
frente a muchos casos. Las areas centrales sufren por la intensa capacidad
de construccién que los planes urbanos le otorgan al suelo y, por lo tanto, vale
mas el terreno que lo que esta construido, resultado: conviene una demolicion
para levantar una torre que recuperar un edificio patrimonial. A veces ni ello, la
rentabilidad que producen los estacionamientos en areas centrales, son motivo
de la destruccién de muchos edificios para que en ellos no exista nada, solo
un vacio urbano que atenta contra la continuidad de la tramay del tejido de un
area. En los barrios y aun en la periferia, el patrimonio no la pasa mejor; frente
a la creacion de nuevas zonas urbanizadas con trazados y equipamientos
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Original: Unién Telefénica, Args. Chambers / Thomas. Puesta en valor de la fachada, Canal 9 Bahia
Blanca. Foto B/N: Relevamiento arquitecténico, diario LNR 1986/1989, archivo JMZ. Foto color:
Gustavo Lobos, 2000
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mas acordes a los tiempos presentes, las areas tradicionales han perdido
vigor y muchas se han desvalorizados, convirtiéndose en zonas abandonadas
0 al menos con poca dinamica. Es necesaria sin duda la presencia del Estado,
invirtiendo en dichas zonas a fin de lograr radicar nuevamente poblacién, pero
para ello se necesitan recursos.

.LA IMPERIOSA NECESIDAD EN HACER LAS COSAS DE OTRA
MANERA

Una estrategia de recuperacion patrimonial basada en politicas de suelo
parte de reconocer que sobre el espacio urbano hay tres socios directos:
el dueno del suelo, el inversor y el Estado; este Ultimo, se conoce como el
“socio silencioso”, por que participa de la valorizacion, pero no reclama nada.
Claramente, el suelo vale por lo que puede producir; en el campo sera la renta
agraria, pero en la ciudad, dicha renta depende de lo que autorice el Estado,
quien lo hace a través de la normativa. La capacidad constructiva, los usos,
las restricciones al dominio son prefiguraciones de la renta y, por lo tanto,
posibles de ser modificables e incluso reclamables.

A veces, incluso, el Estado no solo es duefio de la norma, sino del suelo
y de lo construido. Es el caso de la recuperacion de frentes maritimos en
varias ciudades, muchas de ellas con un patrimonio industrial significativo
pero abandonado. Uno de los casos mas conocidos es el de Puerto Madero
que, si bien podemos reclamar por otros aspectos, en lo que respecta
al patrimonio arquitecténico se logré una recuperacion importante sin la
necesidad del financiamiento publico. Claro est4, las exigencias que planteaba
el ente conformado para su desarrollo implicaban la recuperaciéon de dicha
arquitectura y marcaba los diferentes niveles de intervencion.

En lo que respecta a la recuperacion de centros histéricos, vemos estrategias
muy diferentes, que se diferencian entre otras por lamayor o menor intervencién
del Estado. En Cartagena de Indias vemos una fuerte participacion privada, con
importantes pautas exigibles de como se debe intervenir el sueloy la edificacion.
Lo publico esta reservado a los monumentos principales y las areas comunes,
mientras que el privado es el encargado de desarrollar comercialmente las
edificaciones. Un aspecto negativo ha sido la concentracion en determinados
sectores muy pudientes del espacio construido de Cartagena, aunque el
desarrollo turistico de los Ultimos veinte anos abrié posibilidades muy diversas
para diferentes productos hoteleros, gastrondmicos y comerciales.

El caso de Quito es el méas conocido, quizas porque muestra una politica
publica muy organizada y un mercado que ha respondido a los estimulos. La
creacion de un fondo a partir de impuestos metropolitanos -FONSAL, Fondo
de Salvataje Cultural-, el significativo aporte del BID para el rescate de edificios
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Vivienda multifamiliar en calle Brown, Bahia Blanca, Arg. Herminio Manfrin
Fotografias: José M. Zingoni, Archivo JMZ
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declarados patrimonio de la humanidad -U$s 50 millones- y la creacion de la
empresa constructora de capitales mixtos “Empresa Centro Histérico”, fueron
los instrumentos mas notables que se sumaron al inventario y al plan director
que originalmente tenfa el area. Ahi podemos ver la diferencia de poder que
otorgan estas herramientas en la gestién; la necesidad de contar con este tipo
de instrumentos es esencial para el desarrollo de una politica de preservacion
patrimonial en cualquier ciudad intermedia.

La politica de recuperacion del centro histérico de La Habana, en Cuba,
que podria parecer inaplicable por las diferencias de contexto, nos brinda
un certero aprendizaje sobre gestion. La figura central pasa a ser la Oficina
del Historiador y desde alli se organizan diversas unidades administrativas y
ejecutivas con diversos roles. Entre las primeras estan las més tradicionales
como ser las areas de planificacion, juridicas, econdmicas y sociales; pero se
suman otras como ser empresas hoteleras, agencias de viaje, constructoras,
gastronémicas, etc. De esta forma, la planeacion tiene el poder de identificar
inmuebles a recuperary prever lo mejor para ese lugar y ese edificio; podréa ser
un hotel, restaurante, comercio, museo o vivienda social. Generar actividades
que permitan incrementar los fondos para invertir en regeneracion urbana y
social es tan importante como mantener gente viviendo dentro del area central.

Larecuperacion del centro histérico de México DF también deja una ensefanza
valiosa, no tanto por ser original, pero la escala nos muestra lo poderosa de
esta herramienta. Se trata de la transferencia de los derechos de construccion
que, en ese caso, consistid basicamente en crear un fondo fiduciario que se
conformaba con la autorizacion para construir en determinadas zonas de la
periferia. Asi, el proceso de expansion que tiene el area metropolitana fue el
que financié la mayor parte de la recuperacion del centro historico, al menos
en los afos que funciond.

Volviendo a lo nuestro, el valor del suelo urbano esté totalmente condicionado
por su localizacién y por lo tanto por lo que pasa fuera de los limites de
la propiedad privada. El entorno que tenga un terreno, sus vistas, las
infraestructuras, equipamientos, el estado de sus espacios publicos, los
vecinos, todos son factores que inciden en la valorizacion pero que nada tienen
que ver con el esfuerzo del duefio. Mas aun, el potencial de construccion,
determinado por la capacidad de ocupacion del suelo, de construccion, de
usos, de altura, de retiros y de equipamientos internos -cocheras, por ejemplo-,
son aspectos que brinda el Estado y que en las areas centrales por lo general
es mayor a la media. Claramente, la norma es parte del problema, pero puede
ser parte de la solucién.

Lo que pasa en un area central, puede ser el caso de Bahia Blanca o Mar del
Plata, por ejemplo, es que la incidencia de construir un edificio al limite de sus
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posibilidades le da al terreno una rentabilidad mayor que mantener un edificio
patrimonial en pie; por lo tanto, lo que se induce es un proceso de destruccion
del patrimonio. Enfrentar ese tipo de politicas urbanas con herramientas como
elinventario o normativas de proteccion es estar siempre en desventajay limitar
enormemente el éxito de recuperar un stock representativo de inmuebles.

Sin embargo, es posible cambiando parte del esquema. Si el Estado es quien
dice cuanto se puede construir, distinguiendo zonas, no inmuebles, quiere
decir que podria bajar la edificabilidad de estas zonas hasta el mismo nivel
de los edificios que se desean preservar. Pero, posiblemente no se trate de
reducir toda la morfologia del paisaje urbano, sino poder quitar presiéon sobre
el suelo y sumar otras opciones que no sean el vacio urbano para cochera,
los edificios patrimoniales subutilizados o las altas torres al maximo de su
potencial o incluso superandolo con excepciones. La herramienta ideal para
esta estrategia es la captura de plusvalia a partir del concepto de “suelo
creado” que desarrollaron en Brasil. ¢Cémo funciona?

Imaginemos que sobre un terreno se pueden construir hasta diez pisos
segun lo que permite el cddigo de planeamiento urbano, mientras que la
altura minima para edificar en las zonas mas bajas es de solo dos pisos. Los
instrumentos urbano-tributarios respetan dicha altura maxima, pero le obligan
a pagar por dicha superficie a partir del segundo nivel (0 sea, al momento de
superar lo que alguien tiene como limite). El concepto de suelo creado, como
su nombre lo dice, es la posibilidad que le otorga el Estado de multiplicar el
potencial normal del suelo. Por ello, quien lo utiliza, debera pagar el 50% de
dicho valor (en el caso brasilero). Hagamos las cuentas: si un terreno vale
$ 100 y puedo construir 10 pisos, asumimos que cada uno cuesta $ 10; el
valor de los primeros dos pertenece integramente al duelo del suelo, pero
el resto es a partes iguales entre el propietario y el Estado. {Donde esta la
diferencia? En primer lugar, que mientras el duefio del suelo quiere el maximo
de aprovechamiento, al Estado eso no le preocupa, por lo tanto, se modera
fuertemente la presion sobre el patrimonio construido. En segundo lugar, €l
Estado recupera una cifra importante de la valorizacion del suelo, la cual si
va a un fondo especifico permite financiar adecuadamente la recuperacion
del patrimonio. Todo puede hacerse dentro de la misma zona, reduciendo el
problema y potenciando la solucion.

Un aspecto central de esta herramienta es que, mientras que algunos
edificios pueden utilizar el “suelo creado”, los edificios patrimoniales estan
imposibilitados de hacerlo, pero pueden vender su “potencial de edificaciéon” a
otras parcelas. Este tipo de herramientas de compensaciéon, muy utilizadas en
los casos ambientales, funcionan basicamente cuando hay un érea receptora
de bonos y un area emisora de ellos; por lo que siempre hay que pensar en
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El concepto de suelo creado

Imposician tributaria segin intensidad de uso

Minimo de intensidad de uso

Zona 3 Zona 2 Zona 1
peri-urbano urbana centro

donde se radican esos beneficios, pero nunca imaginar que van mas alla de
los limites de la propia norma urbana.

Es esencial que, creado el beneficio por parte del Estado, se aplica la
imposicion de su destino. El edificio patrimonial que recibe fondos por venta
de su espacio aéreo debe estar obligado a invertir gran parte o todo en lo
que hace a la recuperacion de dicho inmueble. Por eso, la conformacion
de un fondo patrimonial es fundamental porque permite financiar muchas
herramientas. Personalmente, creo que un fondo de estas caracteristicas
deberfa serimportante para llevar adelante una politica de créditos subsidiados
al alcance del tipo de personas que ejercen los dominios sobre los bienes
patrimoniales, que cuente con buenos recursos para financiar directamente la
recuperacion de partes no convencionales de los edificios privados -pinturas,
esculturas, herreria o carpinteria artistica, entre otras- y por supuesto las obras
publicas. También deberia financiar lo que haga al asesoramiento, educacion,
concientizacion y todo otro trabajo social que fomente el aprendizaje y la
apropiacion de los valores patrimoniales; pero en estos casos, siempre
recomiendo que solo un porcentaje (5% 0 10%- pueda destinarse a este tipo
de acciones.

Un concepto parecido puede usarse para la recuperacion de zonas que
ademas se encuentren deprimidas. En estas seguramente la intervencion
debe ser mas complementaria, es decir habra inversion en el espacio publico,
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en promover determinadas actividades, en seguridad ciudadana, es decir en
forma integral mas alla de lo especifico de lo patrimonial. EI mismo concepto
de captura de plusvalia puede aplicarse con instrumentos tributarios sobre la
transformacion de suelo rural a suelo urbano, sobre mayores potenciales de
construccién o uso, o simplemente sobre autorizaciones a construir -derechos
de construccion- que comiencen a diferenciarse segun el valor del suelo y no
un precio nominal.

UNA PROPUESTA SOBRE UN AREA CONCRETA, ¢QUE PODER HACER
EN BAHIA BLANCA?

En el marco de un proyecto mayor encomendado por la Direccion de
Preinversion Municipal, dependiente de la Secretaria de Asuntos Municipales
del Ministerio del Interior de la Nacién, se elaboré una propuesta que conjuga
diversos instrumentos para actuar en el area central rompiendo el circulo
vicioso de destruccion patrimonial, con el fin de volverlo virtuoso. Lo siguiente
es una sintesis del analisis y parte de la propuesta elaborada.

El centro de Bahia Blanca sigue teniendo una importante demanda vy el alto
valor del suelo plantea basicamente dos alternativas: construir el maximo
permitido por la norma o demoler y abrir cocheras comerciales.

La demanda por vivir en el centro no cesa. Al principio del nuevo siglo, la
expansion de la ciudad parecia ofrecer un cambio de paradigma en los lugares
de residencia. En el nuevo decenio la situacion se revirtié y el centro cobrd
fuerza nuevamente como opcién de residencia. La fuerte expansién motivo
ello también; estar lejos es cada vez un costo extra en tiempos y valor de
traslado. La politica del Municipio viene siendo desalentar el estacionamiento
en el centro para recuperar el colectivo y lleva a los autos a estacionar cada
vez mas lejos de la plaza. Paraddjicamente sigue eximiendo al que demuele y
hace cocheras en el area central, en vez de hacerlo por fuera de su perimetro.

Con tal demanda, el suelo vale por el maximo de lo que permite la norma.
En ese sentido, la mayor altura es lo que da el valor del suelo y por debajo
de ello nadie quiere vender en situaciones normales. Eso tiene un doble
perjuicio: en primer lugar, la morfologfa de la ciudad queda quebrada entre un
perfil de siglo XIX con alturas de 15 a 20 metros y otra de edificios en altura
-entre medianeras- con catorce pisos 0 mas por los premios o excepciones.
En segundo lugar, los desafios de esas obras solo permiten participar del
mercado de la construccién a dos o tres empresas, quedando muchas otras
desplazadas a otras zonas menos dindmicas. De no construir en altura, la
otra opcién es demoler para construir cocheras. En este caso hay un doble
beneficio, a las eximiciones de las tasas para el rubro en este lugar, se le suma
la eximicién por los derechos de demoliciéon. En este caso, el valor del suelo
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es el de la renta de la cochera; para los empresarios del sector es importante
los aumentos del valor del parquimetro en el centro y las restricciones de
estacionamiento. También colabora un servicio de transporte publico que
tardara en ser todo lo eficiente que deberia ser para que cambie el habito de
utilizar el vehiculo particular por gran parte de la poblacién.

La propuesta aborda varios aspectos organizados sobre este diagnostico,
tratando ademas de que sea acorde en términos de extension y de intensidad
para que el resultado sea adecuado al marco del proyecto "Revalorizacion
del Area Central de Bahfa Blanca", tanto de su Fase | como en la Fase Il. Se
detallan los siguientes aspectos de la propuesta:
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Diversidad de instrumentos. La propuesta se conforma con un proyecto
de Ordenanza, un proyecto de Decreto Reglamentario, un modelo de
convenio y una nueva ficha de Inventario. La diversidad de instrumentos
permite ajustar mejor los procedimientos y las herramientas, aunque sin
por ello pensar que son todos.

Vistos y Considerandos de la Ordenanza. Destaca la importancia del
area central en materia de patrimonio arquitecténico, identificando toda la
normativa nacional, provincial y local que existe y los antecedentes sobre
los que se funda la propuesta.

Proyecto de Ordenanza (1). Se organiza en dos partes, la primera versa
sobre Generalidades que son importantes abordar para que la normativa
actual funcione de manera adecuada. Se define el rol de Autoridad de
Aplicacion a la Direccion de Planeamiento Urbano, cuestién que no estaba
definida y nunca se supo donde era el limite entre esta y la Comision
Asesora. Se establecen con claridad sus funciones y se hace lo propio
con la Comision Asesora, cuestion que tampoco estaba reglamentada.
Fundamentalmente se tipifican los criterios de valorizacion y de valor,
algo que estaba en el documento técnico del Inventario pero pocos lo
consideraban al no estar reglamentado. Se suma ademas un criterio de
proteccion con el fin de establecer con mas precision el sitio a proteger y
asi facilitar la opiniéon en los expedientes. Se suman criterios de intervencion
en funcién de los grados de valor y de proteccién. Se instrumenta la partida
presupuestaria con porcentuales fijos y no libres que en definitiva nunca se
terminaron de fijar.

Proyecto de Ordenanza (2). La segunda parte versa sobre las
especificidades del area de intervencion. Lo primero es re-definir al area
tanto en su aspecto normativo como fisico; asi, se la define como “zona
de interés” y se amplia su extension de manera de incorporar un conjunto
mas representativo de edificios patrimoniales que representan una parte
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importante de la historia urbana y se incorpora dentro de dicha zona las
intervenciones urbanas de los ejes O "Higgins-Alsina y Belgrano-Donado.
Consecuentemente, se incorporan varios edificios que en la primera version
del Inventario (afno 1992) se postergaron y que en el ario 2001 se |os vieron
como potenciales para el paisaje urbano. Ahora, desde un ajuste temporal,
la incorporacion se hace de manera normativa para darle consistencia mas
alla del gobierno que este de turno. Se avanza en beneficios, instrumentos
de financiamiento y de gestidn con el fin de darle fuerza a la decisiéon de
potenciar la recuperacion del area.

Beneficios y financiamiento. Se rescatan instrumentos existentes, tanto
en beneficios tributarios como instrumentos de financiamiento para
quienes hagan obras de puesta en valor o restauraciones, pero ademéas
se amplian y se los vuelve mas consistentes. En esto también han influido
las entrevistas a actores calificados del area. Si bien hay una incorporacion
de instrumentos mas novedosos que se aplican en el rescate de areas
centrales en otras ciudades y en otros paises, es también cierto que hay
varios instrumentos que estan en los antecedentes de esta normativa. Lo
importante de estos instrumentos es: a) generar el ahorro tributario a quien
invierte en obra de recuperacion edilicia bajo ciertos estandares, sobre
todo cuando genera empleo, b) reducir el precio del suelo sin restringir la
capacidad de construccion (el desarrollista tiene el mismo costo, salvo que
parte se lo pagaréa al Municipio en vez de pagar todo al duefio del suelo), ¢)
financiar costos fijos, como los subsidios de tasa de interés (que significan
inversion en el area central) a través de ingresos provocados por las playas
de estacionamiento entre otros.

Instrumentos de gestidon. Se destacan procedimientos ordinarios vy
extraordinarios que van desde las caracteristicas que deben tener los
convenios alas transferencias de derechos de ocupacion del espacio aéreo
o derechos de suelo creado cuando la inversién sea directa sobre edificios
de alto valor patrimonial. Esta Ultima figura esté basada en la experiencia
brasilena y sustentada en los Derechos de Superficie consagrados en el
nuevo Cadigo Civil y Comercial de la Republica Argentina.

Manual de Intervencion. Se presenta una propuesta de Manual de
Intervencion el cual debe estar regulado como Decreto Reglamentario.
Si bien el instrumento esta pensado para el area central, se lo propone
como un instrumento integral. En tal sentido es bueno que la Direccién
de Planeamiento lo entienda como algo dindmico que sera bueno ir
perfeccionando y completando.

Convenios. Se propone un convenio tipo el cual presenta la redaccion
completa y donde se consignaran los beneficios en funcion del universo
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disponible. También se anexa una planilla de datos que permita evaluar
impactos a través de indicadores.

e Fichas de Inventario. Se procedio a reformular la ficha del inventario original
de manera consensuada con la Direccion de Planeamiento Urbano. Sobre
dicha base se esta trabajando en el cargado de la informacién referida
al area de intervencion (Belgrano-Donado). A los efectos de visualizar se
incorpora una ficha técnica y se completara en el siguiente informe.

e Entrevistas. Se consignan las reuniones mantenidas en esta etapa con
los comerciantes que son propietarios, inquilinos o concesionarios en
espacios patrimoniales del area de intervencion.

Cabe subrayar que el hecho de traer un caso especifico tiene que ver con
mostrar que las herramientas se deben disefar para cada caso en particular
y que por ello se hacen estudios para comprender la problematica especifica
de una manera integral. Hay cuestiones comunes, pero siempre hay otras
particulares, por eso no deben copiarse herramientas -como normas- sino
pensarlas desde lo conceptual. Fundamentalmente, hay que realizar un
proceso de concientizacion de las herramientas para lograr los consensos
necesarios.

Si bien la propuesta no avanzd (como tantos proyectos), la misma puede servir
de reflexion sobre el disefio de este tipo de instrumentos. A continuacion, se
transcriben parte de los capitulos y articulos de dicha normativa, aquellos que a
mi juicio son mas sustanciales. Es importante saber que hay otros capitulos que
hacen a dicha propuesta, como también reglamentaciones que son esenciales
para el buen funcionamiento de los instrumentos. Seriaimportante poder avanzar
en el debate y la busqueda de consensos a partir de una propuesta normativa
como la siguiente, pero por ahora esa etapa no ha llegado. No obstante, desde
lo académico, tal vez pueda aportar al debate sobre la necesidad de construir
herramientas diferentes a las tradicionalmente utilizadas.
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CAPITULO X
Beneficios a los que inviertan en recuperacion del patrimonio en el area

Articulo x: Ampliar el Articulo 1 de la Ordenanza 11263/01 el cual versa sobre
la autorizacion a firmar un convenio con un banco cooperativo y se amplia
para incorporar la banca publica, quedando redactado de la siguiente manera
e incorporado a la presente norma:

“Autoricese al Departamento Ejecutivo Municipal a firmar un convenio
con los bancos Provincia, Nacién o Credicoop, por el cual la entidad
bancaria establece una linea de crédito especial para la restauracion,
recuperacion, rehabilitacion 'y mantenimiento de los edificios
patrimoniales o aquellos que posean valores paisajisticos, estéticos y/o
histéricos del area central de la ciudad.”

Articulo x: Ampliar el Articulo 3 de la Ordenanza 11263/01, que otorga
beneficios tributarios y el cual quedara redactado de la siguiente manera e
incorporado a la presente norma:

“Autoricese al Departamento Ejecutivo a establecer una reduccion de
hasta el 70% de la Tasa de Alumbrado, Limpieza y Conservacion de la
via publica por el término de diez arios, contados a partir de la fecha
de finalizacion de las tareas programadas. En los casos de obras cuyo
grado de valor sea 3, 4 0 5y su grado de proteccion A o B, el plazo podra
extenderse tres (3) afios mas cuando el proyecto de intervencion asi lo
justifique.”

Articulo x: Incorporar al presente capitulo el Articulo 4 de la Ordenanza
11263/01, clarificando su contenido, el cual quedara redactado de la siguiente
manera:

“La energia necesaria para la iluminacion de las fachadas de los inmuebles
objeto de convenios podréa vincularse al alumbrado publico, sin generar gasto
de consumo para su propietario.”

Inciso 1: La Direccién de Electricidad y Mecanica o la autoridad
competente en sumomento, establecera las condiciones técnicas que el
propietario debera cumplir para recibir el beneficio. Dichas condiciones
deben asegurar la provisiéon de la red publica de alumbrado, pero a la
vez facilitar la accion del propietario en la ejecucion de la misma.

Articulo x: Los beneficios consignados en los Articulos 2, 3y 4 de la Ordenanza
11263/01, modificados y ampliados por la presente norma, solo podran ser
aplicados con las siguientes consideraciones:
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Inciso 1: El proyecto de intervencion debe estar aprobado por la
Autoridad de Aplicaciény el propietario debe haber firmado un convenio
especifico en el cual se detallan los beneficios y las cargas.

Inciso 2: El proyecto de intervenciéon solo puede contemplar las
areas de proteccion sefaladas para cada inmueble y los criterios
determinados en funcion de su valoraciéonz. La propuesta determinara
el costo del proyecto, con documentacién comprobable la cual
debera ser adjuntada en el expediente. Los beneficios obtenidos por
las reducciones tributarias no pueden superar el 30% del monto de
inversion.

Articulo x: Se suman como beneficios la eximicion de los Derechos de
Construccion a toda obra que en el marco del Plan Parcial sea objeto de un
convenio. Tal beneficio se aplicara sobre el area especifica que se acuerda en
mantener o sobre el valor de la intervenciéon en dicha area.

Articulo x: Se exime de hasta el 100% del pago de la Tasa por Inspeccion de
Seguridad e Higiene a las sumas equivalentes a la masa salarial asociada a
los puestos de trabajo originados por las obras de recuperacion del patrimonio
arquitecténico del area ZIP-CH.

CAPITULO X
Instrumentos de financiamiento

Articulo x: Se crea la Cuenta Especial Fondo de Recuperaciéon de la Zona
de Interés Patrimonial del Centro Histérico, la cual tiene por objeto crear un
circulo virtuoso entre las tensiones del mercado inmobiliario y un proyecto
sustentable de desarrollo del area que modere su accionar, induciendo un
comportamiento deseable que permita invertir mas en restaurar condiciones
edilicias preexistentes, sin comprometer la capacidad de carga constructiva y
reduciendo los valores del suelo de manera paulatina.

La Cuenta Especial ZIP-CH se compondra con lo percibido por: i) sobretasa
a los derechos de construccion en altura, i) derechos por suelo creado, iii)
transferencias de recursos tributarios generados por cocheras, iv) tasa de
habilitacién a cocheras comerciales, v) derechos de demolicién, vi) partidas
especiales.

Estas imposiciones solo se aplicaran dentro del area.

Articulo x: Sobretasa a los derechos de construccion en altura. A partir del
4to nivel -0 sea planta baja + tres (3) niveles 6, planta baja y entrepiso +
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Para autorizar 14 pisos,
paga al Fondo 30% del valor del suelo

Para autorizar 9 pisos,
paga al Fondo 15% del valor del suglo

Imposicion tributaria segun intensidad de uso
A partir de [a autorizacién del 5to piso
3% del valor real del suelo por cada piso autorizado

Zona 2 Zona 1

micracentro micracentra

dos (2) niveles 6, similar situacién- o, por encima de los catorce (14) metros
sobre el nivel de calzada, toda construccién que lo supere debera pagar una
sobrecarga de derechos de construccion del 100%. Dichos recursos seran
destinados a la Cuenta Especial ZIP-CH.

Articulo x: Derechos de suelo creado. Se entiende por suelo creado a la
capacidad del Estado de reproducir en altura varias veces el nivel construible
del suelo. El derecho constituye la posibilidad del particular de percibir dicha
autorizacion en el marco de las normativas vigentes -Cddigo de Planeamiento
Urbano-, destacandose en la presente norma un derecho gratuito y otro
oneroso por tal percepcion.

A partir del séptimo nivel (PB + 6 pisos) o del nivel siguiente o, por encima de
los veintidds (22) metros de altura sobre el nivel de calzada, cada nuevo nivel
de suelo creado -cada piso construido, sin importar su superficie- pagara un
derecho equivalente al 4% del valor del terreno libre de mejoras.

Inciso 1: El propietario o desarrollista debera, al momento de la
presentacion del proyecto para su aprobacion, presentar una tasacion
mediante un banco publico del terreno objeto de dicha construccion.
Sobre el proyecto y la valuacion, el area competente liquidara los
derechos de suelo creado los que seran depositados en la Cuenta
Especial de referencia.
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Inciso 2: Si por alguna razon la tasacion presenta inconsistencias a
los juicios de la Autoridad de Aplicacién, el Departamento Ejecutivo
realizara una nueva por intermedio de otro banco o de otro tasador
para comparar. Si la diferencia es menor al 5%, se tomaréa en cuenta la
primera, si es mayor seré la segunda.

Articulo x: Transferencia de recursos tributarios generados por las cocheras.
Se derogan los Articulos 81 y 81 bis de la Ordenanza Fiscal en todos sus
términos, entendiendo que los mismos han quedado desactualizados ya que
la tendencia actual y multiples decisiones tomadas principalmente en lo que
respecta al transito, estan orientadas a desalentar la llegada de vehiculos al
centro, por lo que es un contrasentido promover las cocheras con eximiciones
tributarias respecto de tasas de caracter ordinario y generales.

Se reemplaza el Articulo 81 por el siguiente texto:

‘Lo percibido por la Tasa de Alumbrado, Limpieza y Conservacion
de la Via Publica, la Tasa de Seguridad e Higiene y cualquier otro
derecho, como ser: de Construccion, de Demolicion, de Ocupacion
del Espacio Publico y/o de Publicidad y Propaganda en la Via Publica
de las cocheras con fines comerciales, seran destinados al Fondo de
Recuperacion de la ZIP-CH.

Inciso 1: Toda cochera con méas de diez (10) puestos debera
destinar el 5% de su superficie para bicicletas.”

Articulo x: Tasa de habilitacién a cocheras comerciales. Las nuevas
habilitaciones de cocheras con fines comerciales en la ZIP-CH tendran
una imposicion equivalente a 50 M (cincuenta modulos) de Derechos de
Construccion por cada puesto. La imposicion sera por Unica vez, sin recaer
ante una nueva habilitacion por la razéon que fuera y alcanza solo a los
emprendimientos solicitados a partir de la vigencia de la presente norma.

Se incorpora como Articulo 81 bis de la Ordenanza Fiscal el siguiente articulo:

"Articulo 81 bis: A partir de la presente incorporacion, toda nueva
habilitaciéon de cochera con fines comerciales sea cual fuera su
dimensién, pagara una Tasa de Habilitaciéon equivalente a cincuenta
(50) médulos de los Derechos de Construccion por cada puesto. La
presenta Tasa sera por Unica vez, sin importar cuantas veces deba
volver a habilitarse.

Inciso 1: Es obligatoria la cesion del 5% de los puestos destinados
a bicicletas y de al menos dos puestos (2) cada cincuenta o
fraccion destinados a personas con discapacidades. Tanto unos
como otros estan libres de esta imposicion.
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Lo percibido por esta norma sera depositado en la Cuenta Especial del
Fondo de Recuperacion de la ZIP-Centro Histérico.”

Articulo x: Derechos de Demolicién. Cualquier demolicion en la ZIP-CH, sea
cual fuere el estado del inmueble, pagara por Derechos de Demolicién dos (2)
veces el valor de los Derechos de Construccion y los mismos seran destinados
a la Cuenta Especial del Fondo de Recuperacion de la ZIP-Centro Historico.

Inciso 1: Enel caso de edificios que presenten ruinay lamismano permita
visualizar correctamente el volumen edificable, se calcularéa el derecho
en base a constatar en el lugar el perfil alguna vez levantado o mediante
informacién cierta, la cual puede ser el plano presentado oficialmente
o documentacion fotografica que atestigle las caracteristicas fisicas
del bien.

Articulo x: Partidas Especiales. El Fondo de Recuperacion de la ZIP-CH podra
conformarse con transferencias de otras partidas municipales, provinciales,
nacionales o con donaciones, siempre que el fin de dichos recursos se
encuentre en consonancia con las directrices de intervencion del area.

Articulo x: Los recursos constituidos por el Fondo deberan ser destinados
con exclusividad al estudio, promocion y ejecucion de obras en el area de
referencia.

CAPITULO X
Instrumentos de gestiéon

Articulo x: Convenio. El propietario que desea acogerse a los beneficios
producidos por esta u otra ordenanza en el marco del Plan Parcial debera
firmar un convenio con el Municipio en el cual queden claros los derechos y
las responsabilidades.

La Autoridad de Aplicacion redactara un convenio tipo, el cual contendra las
diversas variables que tendran correspondencia en funcién del grado de valor
de la obra y de su grado de proteccion, asegurando que las mismas tengan
méas beneficios en la medida en que el valor del bien sea mas preciado y
que su obra sea mas exigente respecto de la conservacion. Por ello, algunos
beneficios se expresan como maximos, ya que el valor real sera fruto del
acuerdo expresado en el convenio.

Articulo x: Asistencia Técnica. La Autoridad de Aplicacion elaborard un
Manual de Intervencién que brindara conceptos sobre los diferentes criterios
de restauracion, recuperacion, puesta en valor y otras formas de intervencion
del patrimonio construido. Especialmente, el Manual deberd constituirse
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en una gula que senale pautas y criterios que orienten los proyectos de
intervencién con la especificidad requerida por las patologias més prevalentes
en los edificios del area central y los tipos de construccién mas caracteristica.

Articulo x: Retiros de elementos exdgenos al inmueble declarado. Cuando un
edificio cuente con carteles, marquesinas o cualquier elemento extrano que
perjudique la fachada sobre la via publica o su morfologia exterior, afeando
el conjunto o desvirtuandolo, el propietario podra firmar un Convenio con
el Municipio por el cual el segundo se compromete a destinar los recursos
necesarios para realizar dicha obra y el propietario se obliga a mantener la
nueva situacion en el tiempo. Dicha restriccion deberé existir adn frente a la
venta del inmueble y deberé estipularse una pena igual al triple del valor de
los costos de la obra actualizada. Los recursos destinados a este tipo de
intervenciones seran provenientes del Fondo de Recuperacion de la ZIP-CH.

Articulo x: Nuevas marquesinas. El disefio de nuevas marquesinas o
carteleria, que sean funcionales al inmueble identificado y siempre y cuando
su valoracion sea de grado 1 o 2, podra tener también beneficios siempre y
cuando sea en el marco de una puesta en valor del conjunto de la fachada,
tener un proyecto aprobado por la Autoridad de Aplicacién y haber firmado el
convenio correspondiente.

Articulo x: Plan de Accién. La Autoridad de Aplicacion elaborara su plan de
accion especial para la ZIP-CH conforme a los lineamientos de la Secretaria y
considerando las partidas presupuestarias propuestas en el ejercicio del ano
siguiente, la proyeccion de los ingresos ordinarios a la cuenta especial y el
saldo existente por ingresos extraordinarios.

A los efectos de organizar el destino de los recursos de la cuenta especial,
organizara las tareas en tres rubros: a) Contratacion de estudios especiales, b)
Promocion del patrimonio del area, ¢) Inversiones en obras patrimoniales. Para
cada una de ellas debera definir metas e identificar indicadores que permitan
evaluar en el tiempo la efectividad y eficiencia de los recursos reasignados.

Articulo x: Contratacién de estudios. La Autoridad de Aplicacion puede
disponer hasta el 15% de los fondos de la cuenta especial de un ejercicio para
la contrataciéon de estudios especiales sobre el patrimonio edificado del &rea.
Estos estudios deben estar fundamentados en aportar considerablemente a:
i) contar con mejores herramientas de gestién del patrimonio, i) conocer con
mayor precision el estado de situacion del patrimonio con el fin de registrar,
evaluar y alertar sobre el riesgo de alguna situacion, iii) contratar especialistas
en restauracion que formulen criterios particulares o generales para la
intervencion en un inmueble especifico o en el area.
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Articulo x: Promocioén. La Autoridad de Aplicacion podra disponer hasta el
5% de los fondos de la cuenta especial de un ejercicio para la promocion de la
investigacion sobre el patrimonio del area, ladifusién de sus valoresy actividades
-incluyendo publicaciones- y la educacion. Se consideran especialmente los
costos derivados de la organizaciéon de Jornadas, Seminarios, Congresos y
otras reuniones en la materia que se organicen en nuestra localidad. Quedan
excluidos los costos relativos a participacion en cualquier actividad en otras
localidades y los gastos derivados de publicidades, salvo cuando constituyan
un ciclo educativo.

Articulo x: Ejecucion de obras. La Autoridad de Aplicacion podra disponer
de hasta el 80% de los recursos de la cuenta especial para invertir en obras.
Dichos fondos deberan utilizarse para colaborar en el financiamiento de la
recuperacion de obras patrimoniales de la ZIP-CH en funcion de los siguientes
criterios y procedimientos.

Inciso 1: Plan de Inversion. La Autoridad de Aplicacion formulara un
plan de inversion anual en obras de dominio publico y privado bajo
los criterios de las ordenanzas vigentes y los instrumentos de gestion
que deriven de las mismas. Los privados que desean participar podran
presentar su propuesta en dos fechas anuales: la primera venciendo
el 1 de abril y la segunda el 1 de octubre. Se evaluaran las mismas
observando el valor de la obra, los criterios de intervencion y los
recursos solicitados. Se ponderaran las propuestas y se estimara el
alcance de los fondos existentes en la cuenta especial para definir en
cuales de ellas se puede invertir y en que medida.

Inciso 2: Prioridad al valor de la obra. Tendran prioridad las obras de
mayor valor patrimonial.

Inciso 3: Prioridad a la proteccién. Tendran prioridad las inversiones en
fachadas en contacto con la calle y a partes del bien que tengan un alto
valor patrimonial y se encuentren en riesgo.

Inciso 4: Prioridad al dominio y situacién socioeconémica del propietario.
Tendré prioridad el dominio privado de organizaciones sociales y de
personas fisicas, mas cuando estas demuestren escasas posibilidades
para realizar la obra en forma completa.

Inciso 5: Subsidio a la tasa de interés. Los fondos existentes en la cuenta
especial deben cubrir como primera medida, a los convenios firmados
con vecinos para invertir en la recuperacion de las obras patrimoniales.
La Autoridad de Aplicacién aprobara las tareas propuestas, siempre
y cuando estén ajustadas a los criterios del Manual de Intervencion,
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Aplica solo para bienes cuyo valorsea4 o5

Zona transmisora Zona receptora

Paga la tetalidad en cuenta bancaria, para lograr la

Invierte el 100% en la obra aprobacion

Inscribe |a restriccion al dominio en la gscritura
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Zona 3 Zona 2 Zona 1
Alem microcentro microcentro

recomendando la utilizaciéon total o parcial del beneficio de la tasa
subsidiada segun el grado de satisfaccion de la propuesta:

50% cuando sea muy satisfactoria
30% cuando sea satisfactoria
15% cuando sea moderadamente satisfactoria

Inciso 6: Inversion directa. EI Departamento Ejecutivo podra incluir en
sus convenios el financiamiento de parte de la intervencién, cuando
la misma involucre aspectos extraordinarios de la obra, tipicamente
destacados por su valor artistico o histérico. Son objeto de este tipo de
inversion la restauracion de vidrios, hierros, maderas, frescos, ornatos y
todo aquello que resulte como de mayor presion sobre las obligaciones
de un propietario. Cuando estas tareas demanden la contratacion de
otras labores, como el armado de andamios u otras similares, también
podran formar parte del presupuesto.

Entodos los casos, se debera contar con recursos en la cuenta especiall
para afrontar estos proyectos y el monto de inversién nunca podra
superar el 40% del valor total de la obra. Si seran compatibles con otros
beneficios, como los tributarios o el subsidio de la tasa de interés.

Inciso 7: Evaluacion. Toda obra deberd evaluarse en su accion,
sefialando los montos invertidos -distinguiendo entre los publicos
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y los privados-, los metros cuadrados de fachada recuperadas, los
elementos artisticos rescatados y todo otro elemento que a juicio de la
Autoridad de Aplicacién deban ser importantes para medir en el tiempo.
Estos indicadores, como también las metas cumplidas, deberan darse
a publicidad anualmente.

Articulo x: Transferencia de captura de plusvalias o derechos de suelo
creado. Las obras de grado de valor sea 4 (cuatro) o 5 (cinco), tendran la
posibilidad de transferir su potencial de construccion en altura (suelo creado)
a otro inmueble que lo requiera dentro de la misma ZIP-CH. Se procederéa de
la siguiente manera.

Inciso 1: Determinacion del potencial de transferencia. El calculo del
potencial se hara tomando como base la silueta del ultimo nivel del
edificio patrimonial y se multiplicara por dos (2). Asi se obtendran
la cantidad de metros cuadrados que podra transferir a otro u otros
inmuebles que lo deseen.

Inciso 2: Determinacion del receptor. El inmueble receptor sera aquel
que supere las condiciones determinadas en esta norma, pero que
opta por transferir sus derechos o parte de ellos a un edificio en
particular. El procedimiento es el mismo: el propietario debera realizar
una tasacioén oficial del suelo sobre el que va a construir, determinar
la cantidad de derechos de suelo a adquirir (estipulado en plantas o
niveles) y establecer el importe segun fija la norma (4% del valor del
terreno por cada nivel que construya). Por Ultimo, dividira dicho valor
por los metros cuadrados efectivos que construye en dichos niveles y
asi obtendré el valor unitario.

Inciso 3: Determinacion del valor de transferencia. Teniendo ya el valor
unitario del inmueble receptor, 0 sea metros cuadrados sobre precio
(m2/$), se transfieren la misma cantidad de metros cuadrados desde el
inmueble patrimonial al receptor. Por dicha operacion, el propietario del
segundo le paga al primero el importe estipulado.

Inciso 4: Saldos. Si la transferencia no alcanza a cubrir las necesidades
del receptor, entonces debera adquirir el saldo restante con el Municipio.
Si al inmueble originante, o sea el patrimonial, le queda un saldo
respecto de su potencial, podra enajenarlo en otro inmueble receptor.

Inciso 5: Obligaciones del receptor. Debera pagar en una cuenta a
nombre del titular del inmueble patrimonial o en la de quien él manifieste
publica y certificadamente, el total de los derechos de suelo creado.
Hasta tanto ello no esté aprobado no se librara el permiso de obra.
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Inciso 6: Obligaciones del originante. El propietario del inmueble
patrimonial se obliga a dos hechos: a) la inversion del 100% de los
recursos originados por la transferencia en la obra objeto de la misma.
Para ello, y previamente, debe pautar con la Autoridad de Aplicacion
el destino de dichos fondos, siempre estando de acuerdo con el
Manual de Intervencién; b) la inscripcion en el titulo de propiedad de
la restriccion al dominio, que significa literalmente no poder construir
por encima de lo existente. Aun cuando la venta de derechos haya sido
menor que la superficie potencial, esta clausula debe ser cumplida ya
que se entiende como integral e imposible de aplicar en forma paulatina.

Articulo x: Caso Especial. Si por alguna razén se presentara la situacion de
que un propietario, sea persona fisica o juridica, cuenta con dos bienes, uno
de ellos de alto valor patrimonial -grado 4 o 5- y otro en el cual necesita aplicar
alguna herramienta de compensacion -plusvalia en alguna de sus formas-,
podra transferir la carga como inversion al edificio patrimonial. Esto aplica aun
para aquellos inmuebles que se encuentren por fuera de la ZIP-CH. Debera
seguir todos los pasos de rigor que sefialen los procedimientos vigentes.

El presente nos brinda muchas herramientas, instrumentos, experiencias
y normas que podemos aplicar en favor de la recuperaciéon del patrimonio
arquitecténico en nuestras ciudades. Es tiempo de comprenderlas y
convertirlas en decisiones politicas para orientar de una manera sustentable
cultural, social y ambientalmente con el fin de lograr ciudades mas razonables.
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