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CAPITULO 1 INTRODUCCION METODOLOGICA

1.1 Resumen de la Investigacion

Frente a la necesidad de tomar acciones para el mantenimiento y recuperacion de los bienes
patrimoniales el presente trabajo pretende identificar la viabilidad de la herramienta de
transferencia de edificabilidad en Montevideo como instrumento para lograr el financiamiento
urbano con énfasis en la proteccién patrimonial. En particular se pretende investigar los potenciales
resultados de su aplicacion en el &rea de la Ciudad Vieja de Montevideo.

Los procesos de planificacion que orientan el ordenamiento territorial deben asumirse como
acciones que contribuyan al desarrollo sostenible y equilibrado de territorio, sin embargo, se observa
gue ciertas acciones de proteccion en el ordenamiento territorial generan una problematica basada
en la inequidad de cargas y beneficios, las que se transfieren al valor del suelo y dificultan el
mantenimiento del bien.

La experiencia internacional muestra la existencia de varias herramientas que se utilizan con el fin
de generar financiamiento para mitigar las cargas generadas por la proteccién, asi como para el
desarrollo de areas de interés, entre ellas se encuentra la transferencia de derechos de
edificabilidad, tema que se desarrolla en este trabajo.

La estrategia de investigacion incluye estudios de bibliografia actualizada y entrevistas donde se
veran casos internacionales definiendo sus componentes y su forma de gestién. Seran tomados
como insumos para definir las caracteristicas y condiciones de la aplicacién del instrumento en la
realidad nacional y en particular en el departamento de Montevideo. Para ello se investigara también
por medio de estudio de bibliografia, trabajo de campo y entrevistas a posibles actores locales sobre
las condicionantes juridico-normativas, econdmicas y urbanisticas del medio local, capaces de
albergar este instrumento.

Definidos los parametros y criterios a utilizar se ensayara la aplicacion del instrumento en el caso
del Area Patrimonial Ciudad Vieja, y se evaluara su potencial como generador de desarrollos
territoriales. Se espera profundizar en el conocimiento de las caracteristicas que debera tener la
herramienta en nuestro medio, enunciando recomendaciones que sirvan como insumo para su
creacion.

1.2 Fundamentacion y antecedentes

A escala nacional el reconocimiento del valor de los bienes patrimoniales data de los afios 70 con
la aprobacion de la Ley 14040, posteriormente en 1995 interviene la UNESCO con la declaracion
de Patrimonio Mundial para el Casco Histérico de Colonia del Sacramento y recientemente del
Paisaje Cultural Industrial Fray Bentos.

A nivel departamental desde los afios 80 Montevideo reconoce el valor de las singularidades de su
territorio identificando actualmente diez Areas Patrimoniales y mas de 25000 bienes con diferente
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grado de proteccion por lo que, para lograr el objetivo de preservacion y desarrollo de los mismos,
es necesario contar con nuevas formas de financiamiento, que permitan un beneficio a la ciudad
contando con recursos privados para el mantenimiento de bienes patrimoniales y la revitalizaciéon
de areas poco desarrolladas, asi como contribuir a revertir las inequidades resultantes de las
limitaciones por proteccion.

En las Ultimas décadas la Administracion departamental ha invertido en preservar bienes de alto
valor patrimonial y en la rehabilitacion urbana de la Ciudad Vieja, centro hist6rico de Montevideo.
Sin embargo, se trata de politicas coyunturales y que no se desarrollan de la misma forma en todas
las &reas patrimoniales de Montevideo.

Paralelamente han existido incentivos a la inversién privada, para el mantenimiento y preservacion
de los bienes mediante la exoneracién del pago de Contribucion Inmobiliaria para la Ciudad Vieja,
Dto. 26864 de octubre de 1995, extendiéndose a todo el departamento de Montevideo por el Dto.
29884 de abril de 2002 y a nivel Nacional con la exoneracion del Impuesto al Valor Agregado (IVA)
de materiales de construccion, segun Dto. 774/986 y Dto. 220/998.

Como se dijo, una de las opciones que se observa a nivel internacional de generacion de
financiamiento para la rehabilitacién urbana es la transferencia de derechos de edificabilidad.
Constituye un instrumento de gestion y regulacién del suelo para promover la preservacion del
patrimonio arquitectonico de la ciudad, las areas de proteccion ambiental o los suelos destinados
exclusivamente al uso agricola, con el objetivo de que ello no obligue a expropiaciones ni gasto de
recursos publicos. De la misma forma se presenta como uno de los instrumentos que,
conjuntamente, cumple el rol de compensador frente a las afectaciones impuestas.

El instrumento a estudio consiste en un proceso mediante el cual los derechos de desarrollo
inmobiliario se separan legalmente de aquellas propiedades que la regulacién ha determinado
proteger (areas emisoras) y se transfieren a propiedades donde se considera apropiado o deseable
un mayor nivel de desarrollo inmobiliario (areas receptoras).

Esta herramienta habilitara a los propietarios de predios sujetos a determinados grados de
proteccion, a recibir una compensacion que guarde proporcién con las ganancias potenciales
atribuibles al desarrollo inmobiliario esperado, el que se hubiese generado en esos suelos si no
tuvieran proteccién patrimonial, a la vez que fomentarian la reinversion de los fondos obtenidos en
el area a proteger y permitirian una adecuada redistribucion de plusvalias en el territorio.

Este tipo de derechos edificatorios estan presentes en la normativa de diversas ciudades y paises
de Europa y América desde varias décadas atras y se han aplicado con diferentes grados de éxito.
En Estados Unidos estan presentes en mas de cien jurisdicciones y la primera vez que se aplicaron
fue en la Ciudad de Nueva York en el afio 1916. Son de aplicacion mas reciente en ciudades como
Curitiba, Lima y otras, algunos de ellos se desarrollaran como ejemplos

Esta tematica ha sido tenida en cuenta en nuestro pais, pero no se ha plasmado aun en un
instrumento. Este se encuentra enunciado en la Ley 18308 mediante la herramienta de mayor
aprovechamiento. Puede aplicarse para conseguir fondos para la conservacion patrimonial a través
de la utilizacion de recursos recibidos por el propietario del bien, por la venta de la edificabilidad no
utilizada los que deberian utilizarse en forma parcial para el mantenimiento del bien. Estos derechos
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de edificabilidad enajenados formarian parte del pago del precio compensatorio necesario para
construir mayor edificabilidad en otras &reas.

1.3 Objetivos generales y especificos

Objetivo general

Formular un modelo tedrico del Instrumento de transferencia de edificabilidad mediante el
conocimiento de casos internacionales y condicionantes locales para su aplicacién en un universo
representativo del territorio de la Ciudad Vieja de Montevideo.

Objetivos especificos

e Definir los componentes del sistema de transferencia de edificabilidad para el caso del
territorio de Montevideo

e Identificar posibles actores involucrados.

¢ Identificar los potenciales resultados de la aplicacion al caso de Ciudad Vieja en relacién con
el mantenimiento de los bienes patrimoniales y el desarrollo del area.

1.4 Metodologia aplicada.

En primera instancia se desarrollaran algunos conceptos necesarios para abordar el tema planteado.
Se hacen aproximaciones respecto al tema del derecho de propiedad del suelo, asi como del
patrimonio y la proteccion patrimonial. También es de interés reflexionar sobre los conceptos de
plusvalia y minusvalia relacionados con el valor del suelo y de la edificacion dado que como
deciamos anteriormente la planificacion y las acciones sobre el territorio generan cambios e
inequidades que deberian atenderse.

Para definir el contexto en el cual se desarrollara la herramienta, en el capitulo 3, abordaremos
primero el estado de la planificacién nacional, como referencia y punto de partida para la aplicacién
del nuevo instrumento. Se evaluara el avance en la planificacion de instrumentos de ordenamiento
territorial en todos los departamentos del pais, identificando conceptos referidos al valor patrimonial,
al mayor aprovechamiento, a la creacion de fondos de gestion. También se identifica en la normativa
nacional herramientas tributarias como la exoneracién de contribucion inmobiliaria, potencial
generadora de recursos para la rehabilitacion de inmuebles con proteccion.

Posteriormente, se desarrollara un estudio de aproximacion al conocimiento de la situacion en el
departamento de Montevideo, las caracteristicas de su territorio, asi como la organizacion politica
institucional marco de gestion del territorio. Se hace una revisién cronolégica de los modelos
territoriales definidos, y se desarrolla la dimensién patrimonial en el Departamento, estudiando la
forma de gestiéon de los bienes con proteccidn.

Luego del estudio de la situacion departamental se profundiza en el conocimiento del territorio de la
Ciudad Vieja de Montevideo, tanto de la planificacion especifica como de las caracteristicas de los
bienes con alto valor patrimonial. Se realiza un recuento de las acciones de intervencion realizadas
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basicamente por el gobierno departamental para el cuidado y la rehabilitacion de inmuebles,
espacios publicos y la zona en general desde 1980 hasta la fecha.

En el capitulo 4 se desarrollan temas que servirAin como antecedentes y puntos de referencia. Se
estudia casos especificos de financiamiento urbano internacional mediante la aplicacion de la
herramienta de transferencia de edificabilidad. Se identifican algunos ejemplos tratando de obtener
sugerencias y aprendizajes para la aplicacion en nuestro territorio.

Se desarrolla la aplicacion en la ciudad de nueva York y en particular el caso reciente de
rehabilitacion de la estructura ferroviaria en el oeste de Manhattan, The High Line, También se
estudia la experiencia peruana, basicamente la desarrollada en el Distrito de Miraflores. En Brasil,
la aplicacion en la ciudad de Curitiba ha tenido diferentes objetivos, se destaca el uso de este
instrumento para el sistema de transporte, en este caso desarrollamos la experiencia que tiene por
objetivo la proteccién patrimonial. En Argentina hay varios ejemplos y se encuentra enunciada en
normativa de varias ciudades, sin embargo, se destaca la experiencia en la ciudad de Cérdoba. Se
toma también la normativa colombiana y se desarrolla el caso de la ciudad de Manizales.

Para tener un acercamiento a experiencias con puntos de contacto con la herramienta de
Transferencia de Edificabilidad, a nivel del Departamento de Montevideo, se desarrolla la
experiencia obtenida por la aplicacion de la herramienta de Mayor aprovechamiento, que concede
mayor edificabilidad mediante el pago de precio compensatorio. Esta se plantea como
complementaria en la construccion de la transferencia de derechos de edificabilidad. Se encuentra
disponible en la normativa departamental desde 2001. Se desarrolla su forma de gestion, las
caracteristicas de los casos ejecutados pudiendo intuir el perfil del interés privado en conseguir
mayores edificabilidades, asi como los montos y la utilizacién de los recursos obtenidos, en el lapso
entre el inicio de su aplicacion hasta la fecha.

Para complementar estos andlisis se realizan entrevistas a informantes calificados, del ambito
administrativo departamental, académico, publico y privado, asi también como del &mbito
internacional que sirven como insumos para el conocimiento del territorio, en las diferentes etapas
del proceso de creacién y validacion del modelo.

Conaocido el &mbito de aplicacion del instrumento que queremos desarrollar, se realiza la definicion
de un modelo de instrumento de Transferencia de Derecho de Edificabilidad tomando hipétesis de
trabajo, definiendo sus componentes y caracteristicas, de acuerdo al conocimiento adquirido de las
experiencias internacionales desarrolladas, y las condicionantes del &mbito local.

Dicho modelo se aplicard a los bienes seleccionados del territorio de estudio, haciendo las
evaluaciones necesarias y las correcciones posibles, identificando diferentes opciones.

Finalmente se procede a plantear las conclusiones, realizando un analisis critico de la situacién
encontrada en relacion a la definicion del nuevo instrumento y su modelo de aplicacién, como
resultado del cumplimiento de los objetivos planteados en el presente trabajo.
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CAPITULO 2 MARCO CONCEPTUAL

Es de interés desarrollar algunos conceptos que aportan al mejor entendimiento de la problematica
gue queremos abordar,

2.1 El suelo y la propiedad

De acuerdo a algunos autores el suelo es un bien con caracteristicas muy particulares: es
indispensable, porque no se puede realizar ninguna actividad, incluso la residencial sin tener alguna
forma de acceso al suelo; es limitado, es un bien irreproducible por lo menos de manera significativa.

El suelo viable para el desarrollo urbano es aiin mas restringido porque se limita al suelo dotado de
infraestructura o por lo menos con posibilidades de estarlo, lo que genera altos costos.

También es indestructible, es capaz de ofrecer servicios en forma perpetua salvo casos
excepcionales relacionados con la contaminacién, o degradacién, pero generalmente son
recuperables. Es Inamovible, tiene ademas de sus caracteristicas fisicas, las caracteristicas
naturales del entorno, cantidad y calidad de infraestructuras, servicios urbanos, condiciones de
compatibilidad o incompatibilidad con las actividades del entorno, estatus social, y derechos de
edificabilidad que se le otorgan por normativa (Kunz I, 2010)

De lo antedicho se desprende que el suelo es un bien de multiples atributos y es dificil de evaluarlo
en el mercado. El valor del suelo depende de diferentes factores. Basado en que es capaz de ofrecer
un flujo continuo de servicios seria infinito, pero estd limitado por el ciclo de los negocios
inmobiliarios. El valor de un inmueble también esta dado por los beneficios que se espera tener de
su explotacion. Este valor en un contexto de competencia por el espacio da lugar a la formacién de
renta, la que se genera sin la intervencion del propietario pero que es apropiada por este.

El concepto de propiedad del suelo esta fuertemente vinculado con el pensamiento politico
ideolégico de la sociedad donde se desarrolla. Debe verse como un conjunto de derechos y
obligaciones, los que estan definidos en el marco institucional. Este conjunto de reglas impone
limitaciones de acuerdo a la funcién social de la propiedad.

De acuerdo a nuestra regulacion la Ley 18308, el Art. 35 expresa: “Forman parte del contenido del
derecho de propiedad de suelo las facultades de utilizacion, disfrute y explotacion normal del bien
de acuerdo con su situacion, caracteristicas objetivas y destino de conformidad con la legislacion
vigente.

Las limitaciones al derecho de propiedad incluidas en las determinaciones de los instrumentos de
ordenamiento territorial se consideran comprendidas en el concepto de interés general declarado
en la presente ley y, por remision a ésta, a la concrecion de los mismos que resulte de los instru-
mentos de ordenamiento territorial”.

Tradicionalmente el propietario tiene derecho al uso y disfrute del bien, y a su disposicion, es decir
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qgue puede disponer de él a su mejor entender siempre que no contravenga las normas existentes.
Para el goce de los beneficios de su bien debe cumplir con las obligaciones, impuestos,
contribuciones etc. Este beneficio también se encuentra limitado por las obligaciones que puedan
corresponderle por su valor patrimonial o ambiental generando minusvalias.

El Art. 37 de la ley 18308 plantea al respecto que constituyen deberes territoriales para los propie-
tarios de inmuebles en funcién del interés general, entre otros se destacan el deber de uso, no
pudiendo destinarlo a usos contrarios a los previstos por los instrumentos y con las determinaciones
gue se realicen respecto a estos.

También le cabe el cumplimiento del deber de conservar, manteniéndolo en condiciones de seguri-
dad, salubridad, y realizando obras de conservacion oportunas segun lo dictamine el gobierno de-
partamental competente.

Alcanza a todos los propietarios las normas de proteccion del ambiente, los recursos naturales y el
patrimonio natural no pudiendo realizar ninguna actividad que los perjudique.

Deberan cumplir las normas de proteccion del patrimonio cultural, histérico, arqueoldgico, arqui-
tectonico, artistico y paisajistico.

Los propietarios deben cumplir con la rehabilitacion y restitucion de inmuebles, de acuerdo con las
normas de rehabilitacion patrimonial o de restitucion ambiental.

2.2 El derecho ala propiedad privada en Uruguay

En nuestro pais el derecho de propiedad esta consagrado en la Constitucién de la Republica.

El Art. 7°. expresa- “Los habitantes de la Republica tienen derecho a ser protegidos en el goce de
su vida, honor, libertad, seguridad, trabajo y propiedad. Nadie puede ser privado de estos derechos
sino conforme a las leyes que se establecen por razones de interés general”.

La ley N° 18.308 de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible (LOTDS) en su Art. 2° declara
que es de “interés general el ordenamiento del territorio y de las zonas sobre las que la Republica
ejerce su jurisdiccion y soberania .... “. Dice ademas que el ordenamiento territorial es cometido
esencial del Estado y sus disposiciones son de orden publico.

En el Art. 5° se plantean los principios rectores del ordenamiento donde se enumeran entre otros:
el inciso e) “La distribucion equitativa de cargas y beneficios del proceso urbanizador entre los
actores publicos y privados” ;el inciso J) “La tutela y valoracion de patrimonio cultural, constituido
por el conjunto de bienes en el territorio a los que se le atribuyen valores de interés ambiental,
cientifico, educativo, histdrico, arqueolégico, arquitecténico o turistico referidos al medio natural y a
la diversidad biol6gica, unidades del paisaje, conjuntos urbanos y monumentos”.

A partir de la aprobaciéon de la Ley N° 18.308 se incorporan nuevos instrumentos y herramientas
para la planificacion y gestion del territorio, que dan la posibilidad de manejar esta problemética.

En particular, el Art. 45 de la Ley dice “Establécese la distribucion equitativa de las cargas y

beneficios generados por el ordenamiento territorial entre los titulares de los inmuebles involucrados
en las acciones derivadas del mismo y de su ejecucion.”
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En relacion al derecho sobre las plusvalias generadas el Art. 46 dice que “Una vez que se aprueben
los instrumentos de ordenamiento territorial, la Intendencia Municipal tendra derecho, como
Administracion territorial competente, a participar en el mayor valor inmobiliario que derive para
dichos terrenos de las acciones de ordenamiento territorial, ejecucion y actuacion,”

Asimismo, en su Art. 60 establece que “Los instrumentos de ordenamiento territorial podran admitir
modificaciones de uso del suelo mediante el otorgamiento de contrapartida a cargo del beneficiado.

En el marco de las disposiciones de los instrumentos de ordenamiento territorial, se podran constituir
areas y condiciones en las cuales el derecho de construir pueda ejercerse por encima del coeficiente
de aprovechamiento basico establecido, mediante el otorgamiento de una contrapartida por parte
del propietario inmobiliario beneficiado.

También se podra ejercer el derecho de construir en otro lugar, o enajenar este derecho, cuando el
inmueble original se encuentre afectado por normativa de preservacion patrimonial, paisajistica o
ambiental. La contrapartida, podra alcanzar hasta el cincuenta por ciento del mayor valor resultante.”

Entendiendo entonces el ordenamiento territorial como instrumento para el desarrollo de la ciudad,
un bien comudn a todos, pero es necesario que se atiendan las limitaciones que estos generan al
derecho de propiedad consagrado en el Art.7° de la Constitucion, mediante herramientas que
contribuyan al equilibrio.

Desde el punto de vista de la legislacion nacional vigente existe la posibilidad de mitigar las limita-
ciones a partir de beneficios. En particular reconoce el derecho de construir que tiene el propieta-
rio de un bien y en caso de no poder ejercerlo otorga la posibilidad de enajenar ese derecho.

Este articulo abre una opcion de aplicacion de nuevos instrumentos que hagan posible utilizar el
mayor aprovechamiento como herramienta de desarrollo de bienes patrimoniales.

2.3 Patrimonio y proteccion patrimonial

Por consenso el concepto monumentalista y arquitectonico del patrimonio estd en desuso y se
coincide en que el patrimonio debe incorporar una visibn mas amplia y abierta al reconocimiento de
otros valores culturales mas alld de los edificios. El patrimonio es cultura, ambiente, paisaje,
costumbres, tradicién, identidad y también valor econémico.

Se entiende que la conservacion de lo patrimonial deja de ser una responsabilidad solo del Estado,
y que la participacion debe ser una forma de asegurarlo.

En Uruguay la proteccion de bienes se plasma en la norma desde la Ley 14040 de 1971, con la
creacion de la Comision Nacional de Patrimonio Cultural (CNPC) dependiente del Ministerio de
Educacion y Cultura, que esta en revision.

La ley 18308 también reconoce la facultad de proteccion. Incorpora la dimension patrimonial al
ordenamiento del territorio, dandole el caracter de Instrumento de Ordenamiento Territorial a los
inventarios y catalogos, supera la vision objetual propia de la ley 14040 que la restringe a bienes
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muebles o inmuebles, extendiéndola a sectores territoriales o zonas del paisaje, Suma el interés
ambiental llevando el concepto a los canones actuales internacionalmente aceptados ampliando el
enfoque clasico en los Art. 5° y Art.14 de la ley 14040. (Gorosito R, Ligrone. P, Sanchez, A, 2009).

En los Ultimos afios se han planteado debates tedricos sobre la concepcion y la gestién del
patrimonio que se plasman en instancias de discusion y publicaciones. Entre otros se enumeran las
reuniones realizadas por ICOMOS/Uruguay en 2009 y 2010 para la revision de la Ley 14040 vigente,
las mesas de trabajo de la Comision Nacional de Patrimonio Cultural en el marco de la discusion de
un proyecto ministerial para nueva ley en 2009 asi como el Ciclo Patrimonio en debate de 2012,
organizado por la Intendencia de Montevideo, pero con amplia participacion de “hacedores” del
patrimonio, también desde ambitos no académicos y no institucionales.

También existen numerosos trabajos que abordan nuevos temas a incorporar en la vision de
patrimonio y su gestién, por ejemplo, los que se compilan en la publicacién Paisajes culturales del
Uruguay -paisaje-patrimonio-proyecto-desarrollo local CSIC-2015.

2.4 Otros derechos sobre la propiedad

Derechos de superficie Este derecho esta definido dentro del Régimen general de los derechos y
deberes territoriales de la propiedad inmueble de la Ley 18308

El Art. 36 dice que “el propietario de un inmueble, privado o fiscal, podra conceder a otro el derecho
de superficie de su suelo, por un tiempo determinado, en forma gratuita u onerosa, mediante escri-
tura publica registrada y subsiguiente tradicién.

El derecho de superficie es el derecho real limitado sobre un inmueble ajeno que atribuye tempo-
ralmente parte o la totalidad de la propiedad y comprende el derecho a utilizar el bien segun las
disposiciones generales de la legislacion aplicable y dentro del marco de los instrumentos de orde-
namiento territorial y conforme al contrato respectivo. El titular del derecho de superficie tendra res-
pecto al bien objeto del mismo iguales derechos y obligaciones que el propietario del inmueble
respecto de este. Extinguido el derecho de superficie, el propietario recuperara el pleno dominio del
inmueble, asi como las accesiones y mejoras introducidas en este, salvo estipulacién contractual
en contrario”.

Derechos de edificabilidad Es habitual que las regulaciones sobre la propiedad se den a través
de los derechos de edificabilidad o desarrollo. Esta asignacidon supone la habilitacion o no, de
realizar obras, mejoras, o modificaciones sobre el bien, mecanismo necesario para la extraccion de
renta.

De acuerdo al Art. 38 de la LOTDS referido a facultades y obligaciones territoriales se expresa que
“Los instrumentos de ordenamiento territorial y desarrollo sostenible en las areas delimitadas de
suelo urbano, suelo suburbano o suelo con el atributo de potencialmente transformable, preveran
las reservas de espacios libres y equipamiento, asi como limites de densidad y edificabilidad”

Como consecuencia se otorgan derechos desiguales, por diversas razones, creando inequidades,
situacion que ha sido identificadas desde hace afios y en muchos paises donde se incorporan a sus
marcos juridicos mecanismos que resuelven simultaneamente la inequidad de la asignacion de
derechos de desarrollo y la recuperacion de la renta del suelo, aportando ademas al financiamiento
urbano.
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2.5 Latransferenciade derechos de edificabilidad como compensacion alalimitacion
de los derechos de propiedad.

Se trata de un sistema de acciones y procedimientos que tiene varios nombres segun el pais donde
se utilice y tiene que ver con la posibilidad de la enajenacion del area no utilizada edificable, de un
bien (por temas de preservacion, ambiental, paisajistica, patrimonial), para que pueda ser construida
en otro sitio.

Asi es que se definen areas emisoras, las que no utilizan su edificabilidad posible y las receptoras,
las que son beneficiadas con un incremento de su edificabilidad, utilizando la transferencia de area
no edificada de la zona emisora. La relacion entre las mismas esta regulada con mayor o menor
intervencion del Estado. Implica la valoracion y el registro de los derechos cedidos.

Estos instrumentos intentan resolver la inequidad de asignaciones de edificabilidades para bienes
con proteccion o son creados con fines ligados al desarrollo.
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CAPITULO 3 MARCO CONTEXTUAL

Para definir el contexto en el cual se desarrolla la herramienta, abordamos primero el estado de la
planificacion territorial nacional, como referencia y punto de partida para la aplicacion del nuevo
instrumento.

Posteriormente, se desarrolla un estudio de aproximacion al conocimiento de la situacién en el
departamento de Montevideo, las caracteristicas de su territorio, asi como la organizacion politica
institucional marco de gestion del territorio. Se hace una revision cronolégica de los modelos
territoriales definidos, y se desarrolla la dimension patrimonial en el Departamento, estudiando la
forma de gestién de los bienes con proteccion.

Luego del estudio de la situacién departamental se profundiza en el conocimiento del territorio de la
Ciudad Vieja de Montevideo, tanto de la planificacidn especifica como de las caracteristicas de los
bienes con alto valor patrimonial. Se realiza un recuento de las acciones de intervencion realizadas
basicamente por el gobierno departamental para el cuidado y la rehabilitacion de inmuebles,
espacios publicos y la zona en general desde 1980 hasta la fecha.

3.1 El estado de la Planificacién en Uruguay

Dado que el tema a abordar en este trabajo es incipiente a nivel nacional, no habiendo aplicaciones
del instrumento de transferencia de derechos de edificabilidad, el presente capitulo pretende
acercarse a la tematica identificando los instrumentos de planificacion y las normativas relacionadas
con el ordenamiento territorial que se desarrollan en el territorio nacional. Luego busca conocer
cuales incluyen la proteccion patrimonial dentro de sus objetivos y especificamente analizar cuales
son las acciones que se proponen para lograr la mitigacion de las cargas generadas por esa
proteccién y el estimulo a su mantenimiento.

Este marco normativo sera el punto de partida y el insumo a modificar y/o completar para hacer
viable la aplicacion de la Herramienta de transferencia de derechos de edificabilidad en el territorio
nacional.

3.1.1 Marco normativo nacional y principios rectores

Para comenzar a estudiar el tema es necesario recordar algunos conceptos que se derivan de la
normativa existente como los siguientes.

La ley N° 18308 marca un hito en el ordenamiento territorial identificando 12 principios rectores.
Interesa destacar en el Art. 5° los incisos siguientes relacionados con la tematica en cuestion.

“a) la adopcion de las decisiones y las actuaciones sobre el territorio a través de la planificacion
ambientalmente sustentable con equidad social y cohesion territorial’,

“e) La distribucion equitativa de las cargas y beneficios del proceso urbanizador entre los actores
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publicos y privados”.

“h) El desarrollo de objetivos estratégicos y de contenido social y econémicamente solidarios que
resulten compatibles con la conservacion de los recursos naturales y el patrimonio cultural, y la
proteccion de los espacios de interés productivo rural’.

) La tutela y valoracion del patrimonio cultural constituido por el conjunto de bienes en el territorio
a los que se atribuye valores de interés ambiental, cientifico, educativo, histérico, arqueolégico
arquitecténico o turistico, referidos al medio natural y la diversidad bioldgica, unidades de paisaje,
conjuntos urbanos y monumentos”.

Estos principios se encuentran en la Ley junto con otros sintetizados por R. Gorosito y P Ligrone
(2009) como son planificacion sostenible, concertacion, descentralizacion, desarrollo local y regional:
participacion, recuperacion de valoraciones, desarrollo integral, desarrollo estratégico: accesibilidad
equitativa a un habitat adecuado, prevencion de conflictos e informacion publica.

Segun el texto citado, el legislador al enunciar los principios “buscé mostrar la esencia sistematica,
trasversal, interdisciplinar compleja del Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible. O sea que
los principios lo son en su esencia y en sus relaciones con los demas principios”.

De estos criterios se desprende que es de interés de la Ley poner en valor los bienes patrimoniales
con una visién de equidad y solidaridad econdmica, sustentabilidad, lo que deberia reflejarse en toda la
planificacion generada a partir de esta.

3.1.2 Identificacion de Instrumentos y normativa relacionada con el Ordenamiento Territorial

Para llevar adelante el trabajo se recopila informacién sobre los instrumentos y normativas que se
aprobaron previo a la Ley de ordenamiento en todos los departamentos, también los aprobados
posteriormente a la Ley y los que se encuentran en etapa de elaboracién en base a datos del SIT,
Sistema de Informacion Territorial del MVOTMA (Ministerio de Vivienda Ordenamiento Territorial y
Medio Ambiente) a enero 2019 y datos de IMPO (Centro de Informacion Oficial), a julio 2019.

Posteriormente se identifican en los instrumentos y normativas, los temas claves relacionados con
la proteccion patrimonial, el mayor aprovechamiento como instrumento para la equidistribucion de
cargas y beneficios, la creacién de fondos especiales y herramientas tributarias aplicables sobre
bienes protegidos. Se investigdb ademas sobre otras acciones que los gobiernos han desarrollado
sobre bienes con proteccion.

Se organizan segun el tipo y de acuerdo a teméatica de interés.

3.1.2.1 Andlisis de Instrumentos segun estado de elaboracién y tipo.
a) Instrumentos aprobados previos ala Ley

El SIT recopila variada informacion sobre fraccionamiento, zonificacion, etc. en todos los
departamentos del pais. Ademas, enumera la normativa anterior a la LOTDS en lo que llama
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Planificacion departamental y Planificacion local desarrollado en Normativa Local Previo a la LOTDS,
y Normativa Parcial Previo a la LOTDS.

Entre los Ultimos es de interés destacar los que se enmarcarian como instrumentos de planificacion,
semejantes a los que la ley propone organizados por departamentos. Son 38 documentos que
segun se entiende se aprobaron por las autoridades departamentales desde 1954. También se
incluyen algunos que siendo posteriores al 2008 no se enmarcaron en los procedimientos que la ley
establece.

Se trata de 7 instrumentos de planificacion departamental y 31 de planificacion local
correspondientes a 11 departamentos en total. No surgiendo informacion sobre documentos
relacionados con la planificacion en los departamentos de San José, Florida, Flores, Colonia,
Maldonado, Durazno, Soriano y Treinta y Tres.

Se enumeran los instrumentos aprobados previo a la LOTDS, determinando tipo y cantidad de
instrumentos.

Cantidad de Instrumentos Departamento  Planificacion Planificacion
aprobados previo LOTDS departamental local -
1 ARTIGAS 1
1 CANELONES 1
2 CERRO LARGO 2
1 FLORIDA 1
1 LAVALLEJA 1
16 MONTEVIDEO 2 14
7 PAYSANDU 7
1 RIVERA 1
3 ROCHA 1 2
2 SALTO 2
3 TACUAREMBO 1 2

Figura 1-Tabla de Instrumentos aprobados previo a la Ley. Elaboracion propia Fuente SIT MVOTMA

b) Instrumentos aprobados en el marco de la Ley N° 18308
Segun los datos de MVOTMA a diciembre 2018 hay 80 instrumentos aprobados.

En el &mbito nacional por ley N° 19.527 de agosto de 2017 se encuentran aprobadas las Directrices
Nacionales de Ordenamiento Territorial, que constituyen el instrumento general de ordenamiento
del territorio.

En el Art. 9° de la LOTDS se plantea que es de su competencia “el establecimiento de las bases y
principales objetivos estratégicos nacionales en la materia, la definicion basica de la estructura
territorial y la identificacion de las actuaciones territoriales estratégicas”, entre otras.
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La ley define otros instrumentos en este ambito: los programas nacionales. De acuerdo al Art. 11
su “objetivo fundamental sera establecer las bases estratégicas y las acciones para la coordinacion
y cooperacion entre las instituciones publicas en ambitos territoriales concretos o en el marco de
sectores especificos de interés territorial nacional”.

Figura 3- Directrices Departamentales SIT MVOTMA
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Figura 4-Planes locales Fuente SIT MVOTMA Figura 5 Planes Especiales vista parcial SIT MVOTMA

Las Estrategias Regionales de acuerdo al Art. 12 son “los instrumentos de caracter estructural
referidos al territorio nacional que, abarcando en todo o en parte areas de dos 0 mas departamentos
gue compartan problemas y oportunidades en materia de desarrollo y gestion territorial, precisan de
coordinacion supra departamental para su Optima y eficaz planificacién” Se encuentran aprobadas
dos, que incluyen los departamentos de Montevideo, Canelones, San José en una y en otra
Maldonado, Lavalleja, Cerro Largo, Rocha y Treinta y Tres.

La elaboracién de estos instrumentos es dirigida por la Direccion Nacional de Ordenamiento
Territorial (DINOT) del Ministerio de Vivienda Ordenamiento Territorial y Medio Ambiente.

La DINOT tiene un papel fundamental en la coordinacién de la politica territorial a nivel nacional y
departamental, promoviendo una interpretacién comun de la ley y la aplicacion de criterios similares
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en los distintos departamentos. Los articulos respectivos definen para cada instrumento quién tiene
las competencias para su elaboracion y cémo se realiza su aprobacion.

La ley les da competencias a los gobiernos departamentales para la realizacién de su planificacién,
debiendo atenerse a diferentes instancias de comunicacion y correspondencia al &mbito nacional.
Es con este objetivo que se han firmado convenios de cooperacién técnica y financiera entre el
MVOTMA'y los gobiernos departamentales para la elaboracion de diversos instrumentos.

En el Art.15 se define que “la Ordenanza Departamental de Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Sostenible, constituye el instrumento con las determinaciones generales respecto a la gestion,
planificacion y actuacion territorial en toda la jurisdiccion del departamento”.

Las Directrices Departamentales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible se definen
en el Art.16: “constituyen el instrumento que establece el ordenamiento estructural del territorio
departamental, determinando las principales decisiones sobre el proceso de ocupacién, desarrollo
y uso del mismo. Tienen como objeto fundamental planificar el desarrollo integrado y
ambientalmente sostenible del territorio departamental, mediante el ordenamiento del suelo y la
prevision de los procesos de transformacion del mismo”. Ya tienen aprobadas sus directrices 15
departamentos.

Asi mismo en el &mbito departamental también se definen los Planes Locales de Ordenamiento
del Territorio (Art.17) que “son los instrumentos para el ordenamiento de &mbitos geograficos locales
dentro de un departamento”. Se identificaron 32 planes locales aprobados, que se distribuyen en
todos los departamentos salvo Colonia y Montevideo. De acuerdo a consultas realizadas la
Administracion Departamental asume que el Plan de Ordenamiento Territorial aprobado en 1998
(POT) cumple esa funcion.

Los Planes Interdepartamentales de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible segun el Art.
18 “constituyen el instrumento que establece el ordenamiento estructural y detallado, formulado por
acuerdo de partes, en los casos de micro regiones compartidas” Aun no se identifican planes de
este tipo aprobados.

Se definen en el Art.19 los Instrumentos Especiales, entre los que se enumeran Planes Parciales,
Planes Sectoriales, Programas de Actuacion Integrada y los Inventarios, Catalogos y otros
instrumentos de proteccidén de bienes y espacios. Se han identificado 30 instrumentos aprobados
correspondientes a los 19 departamentos.

En particular en el Art. 20 la ley define que “los Planes Parciales constituyen instrumentos para el
ordenamiento detallado de areas identificadas por el Plan Local o por otro instrumento, con el objeto
de ejecutar actuaciones territoriales especificas de: proteccion o fomento productivo rural,
renovacion, rehabilitacion, revitalizacion, consolidacion, mejoramiento o expansion urbana;
conservacion ambiental y de los recursos naturales o el paisaje; entre otras”.

“Los Planes Sectoriales constituyen instrumentos para la regulacion detallada de temas
especificos en el marco del Plan Local o de otro instrumento y en particular para el ordenamiento
de los aspectos territoriales de las politicas y proyectos sectoriales con impacto estructurante”.
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En el Art. 21 se definen los Programas de Actuacion Integrada que constituyen “el instrumento
para la transformacion de sectores de suelo categoria urbana, suelo categoria suburbana y con el
atributo de potencialmente transformable”, y se da las indicaciones de los requerimientos minimos
gue deberd incluir. También explica que tienen por finalidad el cumplimiento de los deberes
territoriales de cesion, equidistribucion de cargas y beneficios, retorno de las valoraciones,
urbanizacion, construccion o desarrollo entre otros. El Departamento de Maldonado cuenta con gran
cantidad de estos instrumentos aprobados en relacion al resto de los departamentos, siendo
también predominante dentro de su planificacion.

Por dltimo en el Art. 22 se definen los Inventarios, Catalogos y otros instrumentos de proteccion
de Bienes y Espacios “ Son instrumentos complementarios de ordenamiento territorial, que
identifican y determinan el régimen de proteccion para las construcciones, conjuntos de
edificaciones y otros bienes, espacios publicos, sectores territoriales o zonas de paisaje en los que
las intervenciones se someten a requisitos restrictivos a fin de asegurar su conservacion o
preservacion acordes con su interés cultural de caracter histérico, arqueoldgico, artistico,
arquitecténico, ambiental o patrimonial de cualquier orden”. No se identifican estos instrumentos
aprobados en el marco de la Ley.

Cantidad de Departamento Directrices Directrices Planes Planes PAI Planes Planes
Instrumentos Regionales Departa  Locales Sectoriales Parciales Especiales
aprobados mentales

2 ARTIGAS 2

10 CANELONES 1 1 2 1 1 1 2

3 CERRO LARGO 1 1 1

1 COLONIA 1

2 DURAZNO 1 1

3 FLORES 1 1 1

2 FLORIDA 1 1

1 LAVALLEJA 1

13 MALDONADO 1 1 2 9

8 MONTEVIDEO 1 1 1 3 2

5 PAYSANDU 1 4

5 RIO NEGRO 1 4

6 RIVERA 1 1 3 1

5 ROCHA 1 1 2 1

5 SALTO 1 4

4 SAN JOSE 1 1 2

3 SORIANO 3

2 TACUAREMBO 1 1 1

3 TREINTA'Y TRES 1 1 1

Figura 6 Cantidad de Instrumentos segun ambito, aprobados al 31 diciembre 2018
Elaboracién propia Fuente SIT MVOTMA
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De los datos encontrados puede deducirse que todos los departamentos tienen algun instrumento
de planificacién aprobado.

Los departamentos que mas han desarrollado instrumentos de planificacién posteriormente a la Ley
son los que se encuentran en el area sur este del pais. Se trata de los departamentos de Maldonado,
Canelones, Montevideo y les sigue Rivera.

El departamento de Lavalleja cuenta Unicamente con las Estrategias regionales de la Regién Este.

¢) Instrumentos en elaboracidon

Si bien aun su reglamentacion no es aplicable, existen variados instrumentos de ordenamiento
territorial que se encuentran en proceso en los distintos departamentos.

Segun los datos del SIT se verifica que se encuentran en diferentes estados de avance, desde
algunos en etapa de inicio, otros en proceso de aprobaciéon por la Junta Departamental
correspondiente y otros en las etapas intermedias. Se enumera a continuacion el desglose de
instrumentos por departamento y por tipo.

Cant* Departamento Interdep Directrices Planes Planes PAI Planes Planes Cata- Ordenan
Dep. Locales  Sect. Parciales Esp. logos zas

3 ARTIGAS 1 2

20 CANELONES 5 2 8 4 1

1 CERRO LARGO 1

6 COLONIA 5 1

6 DURAZNO 1 P 3

1 FLORES 1
4 FLORIDA 1 1 1 1
4 LAVALLEJA 1 1 P

17 MALDONADO 1 2 3 13 1

10 MONTEVIDEO 6 2 2

2 PAYSANDU 1 1

2 RIO NEGRO 2

8 RIVERA 2 6

4 ROCHA 2 1 1

3 SALTO 2 1

5  SANIJOSE 3 1 1

3 SORIANO 1 1 1

4  TACUAREMBO 2 2

2 TREINTA'Y TRES 1 1

Figura 7 Cantidad de Instrumentos segin ambito, en elaboracion al 31 diciembre 2018
Elaboracién propia Fuente SIT MVOTMA
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De los 109 instrumentos en etapa de elaboracion se desprende que se estan completando los
departamentos con directrices departamentales y se estan desarrollando gran cantidad de planes
locales y programas de actuacion integrada. Se identifica la elaboracién de un catalogo de bienes
patrimoniales en el departamento de Canelones correspondiendo al Catalogo patrimonial del
Municipio de Santa Lucia, asi como Inventarios para bienes de Av. 18 de Julio y Conjuntos Urbanos
Protegidos en Montevideo.

Posteriormente a la sistematizacion de los datos de MVOTMA para este trabajo (hasta dic2018) se
identifica que el IMPO agrega la aprobacion de un PAI Pueblo SEPE en Tacuarembd en enero de
2019.

El MVOTMA informa entre sus novedades que el 17 de junio la Junta Departamental de San
José aprobo el Plan Local de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible de San José de
Mayo?

También expresa que se promulgé un nuevo instrumento de politica publica para el cuidado y
la gestion planificada de nuestras costas. La nueva Ley N° 19.772, denominada Directriz Na-
cional de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible del Espacio Costero del Océano
Atlantico y del Rio de la PlataZ.

3.1.2.2 Analisis de instrumentos segun tematica

a) Se reconoce el tema de la proteccion patrimonial.

Revisados los documentos aprobados, se constata que la proteccién de los bienes patrimoniales se
encuentra presente en 37 textos normativos departamentales. En orden cronoldgico aparecen
Artigas, Rivera, San José, Montevideo, Paysandu, Soriano Rocha, Flores, Florida, Canelones,
Maldonado, Rio Negro y Salto.

A modo de ejemplo se presenta la Resolucion Intendencia de Artigas 7424/015.Esta aprueba Plan
de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible de la Ciudad de Artigas y de su Micro region

Seccioén IV: Normas patrimoniales

Art. 79) Comision del Patrimonio Cultural y Natural del Departamento de Artigas. “Ratificase lo
dispuesto en el Decreto 2727 del 22 de noviembre de 2007, el cual crea la Comision del Patrimonio
Cultural y Natural del Departamento de Artigas y establece sus cometidos”.

Art. 80) Grados de Proteccion Patrimonial.

“Sin perjuicio de lo establecido en el decreto 2727 del 22 de noviembre de 2007, la Comisién del
Patrimonio Cultural y Natural del Departamento de Artigas, establecera los distintos grados de
Proteccién Patrimonial a aquellos elementos que hayan sido incluidos en el Inventario, en funcién
de las caracteristicas particulares de las edificaciones, de los elementos significativos identificados,
de modo de garantizar la preservacion de las caracteristicas testimoniales.”

! https:/iwww.mvotma.gub.uy/novedades/noticias/item/10012894-san-jose-de-mayo-aprobo-su-plan-de-ordenamiento-
territorial
2 https://www.mvotma.gub.uy/novedades/noticias/item/10013107-hay-nueva-ley-para-el-cuidado-de-la-costa
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b) Instrumentos donde se utiliza la figura de mayor aprovechamiento.

Teniendo en cuenta los instrumentos aprobados se realizd un analisis para evaluar cuantos de ellos
tenian en cuenta el tema de “mayor aprovechamiento” y de qué forma lo abordaban en referencia
al Art. 60 de la Ley N° 18308.

El tema aparece mencionado en normativas de 29 documentos de Canelones, Soriano, Montevideo,
Cerro Largo, Flores y Rocha etc..

Un ejemplo aparece en la Resolucién Intendencia de Cerro Largo S/N del afio 2007 Decreto 20/007.
Plan urbano de Ciudad de Melo

Capitulo 6- De los Mayores aprovechamientos

Art. 47 .-“Mayor Aprovechamiento. El mayor aprovechamiento es el incremento del valor econémico
producido en los inmuebles que se ven involucrados en una operacion urbanistica. Se origina a
partir de la variacién de los siguientes factores respecto al Régimen General o Patrimonial: usos
autorizados, edificabilidad, normativa de reparcelamientos, o por la combinaciéon de estos
parametros. El mayor aprovechamiento se regula por el Régimen Especifico”.

En la Resoluciéon Intendencia de Rocha 3570/009 Reglamentacion de los instrumentos de
planificacion establecidos por la Ley N° 18308, aparece una transcripcion exacta del Art.60 de la
Ley incluyendo el tema de transferencia enunciado en la misma.

¢) Fondos de gestion territorial y con objetivos de proteccidon

Una de las formas que se ha encontrado para realizar acciones que den como resultado una ciudad
mas equilibrada en cuanto a la distribucion de los ingresos para obras ha sido el fondo de gestion
territorial. Se trata de la unidbn de capitales provenientes de diferentes origenes (recursos
presupuestales, donaciones, impuestos particulares, recaudaciones por mayor aprovechamiento,
etc.) los que se usan para realizar obras en lugares de prioridad para la administracion
departamental.

Se identific6 esta herramienta en diferentes documentos, algunas veces en instrumentos de
planificacion en decretos departamentales, otras veces en reglamentaciones a través de
resoluciones departamentales. Se encuentra esta herramienta tanto en la normativa previa a la
LOTDS como en la posterior.

Puede identificarse algunos casos cuyo destino tiene que ver con la proteccion y puesta en valor de
los bienes patrimoniales. En la mayoria de los casos queda especificado en la normativa que los
fondos se dedicaran a concretar los objetivos planteados en los instrumentos de planificacion, pero
generalmente se dedican a otros temas. Se enumeran algunas.
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Fondos de gestion territorial

Se pudo identificar 12 instrumentos donde se crean Fondos de Gestion Territorial, en Colonia, Rivera,
Canelones, Maldonado, Paysandu, Rio Negro, Durazno y Treinta y Tres.

Como ejemplo se menciona la norma de Intendencia de Canelones, Resolucion 5924/010 Plan
Estratégico de Ordenamiento Territorial de Microrregion de la Costa (Costa Plan).

Art. 19.7 Fondo de Gestion Urbana.

“Autorizase la creacion del Fondo de Gestidon Urbana, con el objeto de aportar al cumplimiento de
los fines y objetivos del Costaplan contenidos en el Art. 5° de este Decreto Departamental, y con
caracter extensivo a la totalidad del territorio departamental”.

Fondo de gestion territorial para fines de preservacion patrimonial

En departamentos como Montevideo, Rivera, Florida se identifican herramientas que permiten
designar fondos para la proteccioén patrimonial, integrando el capital con fondos presupuestales,
donaciones, porcentajes de tributos y otras recaudaciones de la administracion.

Es el caso de Intendencia de Montevideo, Decreto 29434, correspondiente al Presupuesto de la
Intendencia de Montevideo a partir del 1 de enero de 2001. En su Art. 79 se crea el Fondo Especial
de Gestién Urbana y Rural y se define el destino de los recursos, los que seran detallados en el capitulo
especifico destinado al caso de Montevideo.

Otro ejemplo es la Ordenanza N° 3/2007 de desarrollo y ordenamiento Territorial del Departamento
de Rivera. En su Art. 67. Recursos expresa:

“A los efectos de la instrumentacién del Programa Turismo, Patrimonio y Ambiente en lo referente a
las politicas de valorizacion del patrimonio departamental, se establecen los siguientes
procedimientos administrativos para la obtencion de recursos y para el incentivo de las politicas
patrimoniales.

a) Fondo de Patrimonio Departamental. Constitlyase un Fondo especial mediante la apertura en la
cuenta Intendencia de Rivera una subcuenta denominada Fondo de Patrimonio Departamental,
cuyos recursos provendran de: La partida y los rubros que le asigne el presupuesto Departamental

(..)

Para el Departamento de Florida, se encuentra la Resolucién de Promulgacién del Decreto
Departamental 19/012 En el Art.25.se expresa: “Constitiyase el "Fondo para la Proteccion del
Patrimonio Cultural", mediante la apertura de una subcuenta en la cuenta respectiva denominada
"Instituto Departamental del Patrimonio Cultural...”
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3.1.2.3 Analisis de herramientas tributarias - exoneraciones de impuesto contribucién
inmobiliaria

Si bien no son acciones directas, se entiende que la exoneracién de impuestos a bienes con
proteccion patrimonial colabora en la preservacion de los mismos. También existen herramientas
que realizan exoneraciones por aportes econémicos con fines de proteccion.

Entre la normativa departamental se detallan la correspondiente a Colonia, Florida, Montevideo y
Rocha.

A modo de ejemplo, la Intendencia de Colonia, en la Resolucion1241/006 de promulgacion del
presupuesto quinquenal para el periodo 2006-2010 plantea el Art. 163. Este expresa que: “Se
otorgaran beneficios tributarios adicionales a aquellos propietarios de inmuebles que efectien
inversiones con el fin de mantener sus valores patrimoniales. Las pautas de qué tipo de trabajo
seran consideradas a los efectos de otorgar los beneficios seran regulados por la Direccion de
Arquitectura y Paseos Publicos, previa aprobacion del Ejecutivo con la anuencia de la Junta
Departamental y con previo informe favorable del Consejo Ejecutivo Honorario de las Obras de
Preservacion y Reconstruccion de la antigua Colonia del Sacramento.”

Intendencia de Florida plantea ademas de exoneraciones a los propietarios, beneficios a quienes
aporten a la conservacion de bienes segun la Resolucion de promulgacion del Decreto
Departamental 19/012.

Art. 24.- (Exoneracion fiscal) “Las personas fisicas o juridicas, propietarias de bienes inmuebles
declarados Monumento Departamental, Histéricos, Artisticos, Arqueoldgicos o Naturales, y de
Bienes de Interés Cultural, quedan exoneradas del pago del impuesto de Contribucion Inmobiliaria
Urbana, en tanto esas personas se ajusten a las obligaciones consagradas por este Decreto, y a lo
establecido para cada caso por el "Instituto departamental del Patrimonio Cultural".

Art. 26 (Mecenazgo). ‘“Las personas fisica o juridicas, contribuyentes de tributos de fuente
departamental, que efectien donaciones en efectivo para el "Fondo para la Proteccion del
Patrimonio Cultural" o para proyectos declarados de fomento artistico, cultural, en el marco de un
Plan Especial de Manejo y Proteccion de bienes patrimoniales o de proteccion de monumentos
departamentales o de bienes de interés cultural, gozaran de los beneficios tributarios siguientes: 20%
del monto donado se imputara como pago a cuenta de los tributos mencionados en este articulo”.

La Intendencia de Montevideo tiene el Decreto 29884, Resolucion 1431/02 que aplica a los
inmuebles catalogados con grado de proteccion. El Art. 2° faculta a la Intendencia de Montevideo a
conceder exoneraciones de pago del importe correspondiente al tributo de Contribucién Inmobiliaria,
en los inmuebles catalogados con ciertas condiciones que estable la norma, relacionadas con el buen
mantenimiento, la presentacién de las autorizaciones correspondientes para hacer modificaciones al
bien, entre otras.
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3.1.3 Consideraciones sobre los datos obtenidos.

Del trabajo realizado se desprende que a partir de la Ley de Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Sostenible se generd un impulso planificador en todo el pais.

Segun los datos recabados en 50 afios de planificacion departamental previos a la Ley se aprobaron
37 instrumentos y algunas normativas complementarias.

En el periodo posterior al 2008, y hasta la fecha se han aprobado 80 instrumentos y se encuentran
en proceso 109.

Puede verse que, si bien la Planificacién ha tenido en cuenta el tema de la equidistribucién de cargas
y beneficios, son pocas las medidas reales para contrarrestar la carga que significa la proteccion de
un territorio y menos aun si es por tener valor patrimonial.

En cuanto al tema de proteccion patrimonial, es de destacar que al ser incorporado por la ley como
uno de los criterios de planificacibn se encuentran presentes en la mayoria de los nuevos
instrumentos aprobados.

Se identificaron claramente 2 departamentos que han creado fondos con recursos econdémicos para
aportar en la preservacion patrimonial (Rivera, y Florida) y otro como Montevideo que a partir de su
FEGUR (Fondo de Gestion Urbana y Rural) posibilita su contribucién, pero en la gestién no se aplica.
Existen algunos casos donde con fondos departamentales se actla fuertemente sobre bienes
patrimoniales como dinamizadores en el territorio. Estos Ultimos puntos seran desarrollados para el
caso de Montevideo en los capitulos siguientes.

Se reconocieron varias normativas departamentales que actuando por medio de la exoneracion
tributaria a los propietarios de bienes con alto valor patrimonial logran colaborar en el mantenimiento
de los mismos.

Esta herramienta es U(til para propiedades con valores altos de contribucién inmobiliaria,
preferentemente ubicados en éareas centrales de alto valor econémico (Areas patrimoniales
Carrasco y Pocitos en Montevideo), donde el monto de la exoneracién otorgada puede ser alto.

No son muchos los propietarios de bienes que solicitan la exoneracion. Segun fuentes técnicas de
la Administracion Departamental consultadas, esta herramienta no se encuentra muy difundida, y
solo aproximadamente el 10 % de los bienes patrimoniales se han beneficiado con ello.

Muy pocas han sido las normas identificadas en este trabajo que, por aporte de fondos,
exoneraciones, etc. contribuyan activamente en el mantenimiento de bienes protegidos mitigando
las cargas asociadas a la proteccion. De todas las fuentes consultadas y mas de 100 documentos
revisados, son menos del 10% las herramientas encontradas con ese fin.

De acuerdo a consultas realizadas, varios Planes Territoriales desarrollados para sectores del
departamento de Montevideo, que incluyen es sus ambitos Areas de Proteccion Patrimonial ( Plan
Espacial de Ordenacion, Proteccion y Mejora de Carrasco y Punta Gorda, y Plan Especial de
Ordenacién Proteccion y Mejora de Prado-Capurro), incorporaban otras herramientas en su etapa de
redaccion relacionadas con nuevas formas de gestion de los bienes patrimoniales que no quedaron
definidas en los documentos finales aprobados.
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3.2 Montevideo, aproximacion a su conocimiento.

3.2.1 Marco general. El territorio.

Montevideo, tiene 530 km?, es el departamento menos extenso, con 1.319.108 habitantes segun
censo de 2011, el mas poblado, y con 2489 hab/kmz2, el mas densamente poblado. La gran mayoria
de la poblacién se asienta en el area urbana que ocupa un 40% del territorio.

De acuerdo a las Directrices Departamentales®, el departamento posee una complejidad funcional
generada a partir de diferentes roles que ha asumido desde su fundacion:

-mantiene su vocacioén original: una ciudad-puerto, la vocacion balnearia y la construccion de la
rambla la que marca un hito como paseo ciudadano,

-un Montevideo rural que abastece a la capital y al pais con hortalizas y frutales,

-un Montevideo metropolitano, como expansion territorial en un contexto de estancamiento
demogréfico.

-un Montevideo local- como mosaico Unico de singularidades territoriales y tejidos sociales.

Figura 8 Fuente Imagen satelital Fuente Google Earth 2019

3 Directrices Departamentales Decreto N° 34.870 (14/11/2013)
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3.2.2 Organizacion politico institucional

El gobierno en el Departamento se ejerce a partir de una Intendencia Departamental. Su estructura
organica se desarrolla por medio de 11 Departamentos con competencias y tematicas especificas:
Cultura, Desarrollo Ambiental, Desarrollo Econémico, Desarrollo Social, Desarrollo Sostenible e
inteligente, Desarrollo Urbano, Gestion Humana y Recursos Materiales, Movilidad, Planificacion,
Recursos Financieros y Secretaria General. También existen Asesorias vinculadas directamente al
Intendente.

El territorio se divide segln una organizacion politica institucional local en 8 Municipios y adminis-
trativa en 18 Centros Comunales Zonales(CCZ). Los limites de cada Municipio abarcan de 1 a 3
CCz-

En 1990 se constituyd el primer paso de la descentralizacion. Esta era a nivel politico ejercida por
la Junta Local; a nivel social era ejercida por el Concejo Vecinal y a nivel administrativo por los CCZ.

Posteriormente en 2008 las Juntas Locales desaparecen cuando se aprueba la Ley de descentrali-
zacion, con 6rganos de gobierno municipal profundizando los procesos de participacion y de demo-
cratizacion de las decisiones en el territorio.

Los Municipios estan dirigidos por Consejos Municipales designados electoralmente, siendo el
Alcalde uno de sus miembros.

Contribuyen a ello la existencia de experiencias de Presupuesto Participativo donde se proponen 'y
deciden en instancias de consulta publica, la asignacién de recursos de la administracién central
para ser utilizados en acciones puntuales de interés en los barrios.

Punta Yeguas  Punta Jé Lobos ‘8

RIO DE LA PLATA unta Bray RIO DE LAPLATA

RIO DE LA PLATA RIO DE LA PLATA

Figura 9 Divisién en Municipios, Figura 10 Centros Comunales Zonales
Fuente SIG# Intendencia de Montevideo Fuente SIG Intendencia de Montevideo

4 Sistema de Informacién Geogréfica http://sig.montevideo.gub.uy/
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3.2.3 El modelo territorial planteado

De acuerdo a lo expresado en el Avance de la Revision del Plan Montevideo, el modelo adoptado
por el POT, Plan de Ordenamiento Territorial de 1998, se corresponde con una interpretacion de la
realidad territorial compuesta en una parte por estructuras y sistemas territoriales y por otra parte

por usos del suelo y localizacién de actividades.

Componentes del Modelo Territorial

1l. Memoria de Ordenacién s canogra

[r——y

Figura 11 Sistema Vial
Fuente Intendencia de Montevideo

Figura 12 Centralidades
Fuente Intendencia de Montevideo

1L, Memoria de Ordenacién

i §

Figura 13 Espécios verdes
Fuente Intendencia de Montevideo

Figura 14 Plano sintesis
Fuente Intendencia de Montevideo
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A la luz de las trasformaciones del territorio en 2010 el documento Avance expresa la necesidad de
revisarlo, pero entendiendo que se mantiene en sus aspectos sustantivos, debiendo adecuarse
preferentemente en el desarrollo de infraestructuras y en la definicién de nuevas &reas para usos

no residenciales.

Componentes del Modelo Territorial -Segun Revision POT 2010.

T

Grandes Infraestructuras

Figura 15 Grandes infraestructuras
Fuente Intendencia de Montevideo

Revision del Plal
Prificipales contenidos
Plan Montevideo 2010-

Equipamientos Logisticos e infraestructuras

Figura 17 Equipamientos logisticos e infraestructura

Fuente Intendencia de Montevideo

Canelones.

Revision del Plan Montevideo |
P Plbpuestas del

Centralidades y equipamientos

Figura 16 Centralidades y equipamientos
Fuente Intendencia de Montevideo

Revisin del Plan Montevideo P

Pautas de ordenacién teritorial

Figura 18 Plano sintesis
Fuente Intendencia de Montevideo
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En las Directrices Departamentales, se mantiene el modelo propuesto, adaptandolo a las
trasformaciones constatadas, enunciando los sistemas y estructuras territoriales como lectura
sistematica de los diferentes componentes territoriales. ldentifica el sistema de asentamientos
humanos (dmbito rural y urbano), el sistema funcional (infraestructura basica, movilidad, habitacion
-residencia-espacios publicos centralidades, equipamientos colectivos), sistema productivo,
sistema de espacios protegidos y sistema institucional dando respuesta a las preocupaciones
planteadas mediante la definicion de territorios estratégicos.

Territorios estratégicos — Directrices Departamentales 2014

Figura 19 Territorio estratégico — Cufias verde Figura 20 Territorio estratégico -Ejes urbanos
Fuente Intendencia de Montevideo Fuente Intendencia de Montevideo

Figura 21 Territorio estratégico — Interfase Urbano-rural Figura 22 Sintesis - Territorios estratégicos
Fuente Intendencia de Montevideo Fuente Intendencia de Montevideo

Nuevas definiciones

Las Directrices Departamentales incluyeron la categorizacion del suelo de Montevideo, intentando
adecuar las categorias de suelo de POT a las definidas por la Ley 18308.

En ese marco se delimitaron ademas areas potencialmente transformables Art. 34, zonas del
territorio que podrian transformarse en el futuro mediante un programa de actuacion integrada. PAI.
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B A vonsiomar e Rt Procucivo s rtero Conscicado

I Avenstomer de Rurst Producivo a Subusbeno Habladions! ANEAL TR AP ICADNOM D MNTIOSITNOS.
DE TRASFORMACION DE SUELO
— Elaboracid propia - Bases $1G 1MM 2017

Figura 23 Categorizacién de Suelo Figura 24 Areas de suelo potencialmente transformable
Fuente Intendencia de Montevideo Fuente Intendencia de Montevideo

3.2.4 Dimension urbano-patrimonial

Montevideo cuenta con un vasto mecanismo de proteccion patrimonial constituido por normativas y
procedimientos, asi como instituciones que lo gestionan de caracter nacional y departamental.

En lo nacional, depende del Ministerio de Educacién y Cultura, por medio de la Comisién Nacional
de Patrimonio Cultural (CNPC) segun ley 14040 de 1971.

En lo departamental la gestion nace en los afios 80, y se inicia para salvaguardar los bienes de la
Ciudad Vieja (1982), corresponde a la Unidad de Patrimonio Division Planificacién Territorial
Departamento de Planificacién, de la Intendencia de Montevideo creada en 1990.

Figura 25 Areas de Proteccion segin POT Decreto 28242 /1998
Fuente Intendencia de Montevideo
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En nuestro pais y en este departamento, la gestion del patrimonio se encuentra ligada al
ordenamiento territorial, a diferencia de otras experiencias latinoamericanas como Bogota,
Colombia donde el patrimonio se gestiona desde Secretaria de Cultura, Recreacion y Deporte.

A nivel Departamental, si bien las acciones comienzan en los 80, el Plan de Ordenamiento Territorial
de 1998 retoma el tema patrimonial y define areas singulares para su proteccion y rehabilitacion,
recomendando la redaccion de planes especiales de. Art. D.223.235.

Existen hoy 9 areas en régimen patrimonial de suelo urbano: Ciudad Vieja, Barrio Sur, Pocitos,
Prado, Pefiarol, Barrio Reus al Norte, Barrio Reus al Sur, Carrasco-Punta Gorda, 18 de Julio y Villa
Coldn (en régimen general con proteccion).

REFERENCIAS

Régimen patrimonial rural
. PADRONES EN REGIMEN PATRIMONIAL
Régimen patrimonial urbano
Elaboracién propia - Bases SIG IMM 2017

Figura 26 Padrones en régimen patrimonial urbano y rural,
Fuentes SIG Intendencia de Montevideo

Se reconocen aproximadamente 25000 bienes con proteccion patrimonial, la mayoria de ellos
ubicados en estas areas de proteccion. Para su gestion las Areas Patrimoniales cuentan con
oficinas locales descentralizadas en el territorio, dependientes de la Unidad de Proteccion de
Patrimonio, las llamadas Comisiones Especiales Permanentes. Las mismas tienen competencias
Unicamente de gestién, no contando con rubros econdémicos para realizar acciones de salvaguarda.

Recientemente se han modificado y perfeccionado las competencias de estos érganos participativos,
diferenciando las areas técnicas como Oficinas del Area Patrimonial, dirigidas por Coordinadores
Ejecutivos, y las Comisiones Especiales permanentes (CEP), como 6rgano asesor.

También se ha creado la Comision Especial Permanente para atender el suelo rural de Montevideo,
la que depende directamente de la Division Planificacion Territorial.

Las CEPs estan formadas por representantes de diferentes &mbitos relacionados con la tematica
patrimonial. Segun el caso y en relacién con las particularidades de cada zona, estan integradas
por representantes de la intendencia, (del ambito departamental, y local tanto de las areas técnicas
de los CCZ o de los Consejos Vecinales del territorio que incluye) asi como actores de la sociedad:
Facultad de Arquitectura Disefio y Urbanismo (FADU), Sociedad de Arquitectos del Uruguay(SAU),
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Asociacion de Promotores Privados de la Construccién de Uruguay (APPCU), Comision de
Patrimonio Cultural de la Nacién(CPCN) etc.

De los bienes con protecciéon en Montevideo se destacan unos 5000 bienes que tienen alto grado
de proteccion, por su importancia testimonial.

La normativa define el concepto de Grado de Proteccién patrimonial en el Art. D 223.236.1 (Digesto
Departamental)

“Se entiende por tal la importancia testimonial del edificio, que puede estar dada por sus
caracteristicas morfoldgicas y/o tipol6gicas, por sus elementos significativos, por su integracién al
entorno urbano, por su importancia como elemento referencial urbano, por su significado histérico
o cultural. La determinacion del grado de proteccion patrimonial implica el nivel de intervencion
arquitecténica y fija las pautas para la actuacién en cada uno de los edificios de acuerdo al grado
asignado, en relacién con el valor patrimonial a proteger.

Se establece una escala de catalogacion que consta de cinco grados de acuerdo a los diferentes
alcances de la proteccion que merezca el bien”.

De cero a 4, siendo el 0 el grado asignado a un bien con sustitucion deseable y 4 a un inmueble
donde se limitan fuertemente las intervenciones posibles.

Unos 350 inmuebles han sido declarados Bienes de Interés Departamental. En 1995 (Dto. 26864,
se reconocen a todos los bienes con declaracion de Monumento Histérico Nacional (MEC) como
bienes de Interés Departamental.

A la fecha 2 bienes tienen tiene declaracion de Interés Municipal, correspondientes a esta nueva
figura de proteccion aprobada en 2016, que innova en la forma de ver el bien. La diferencia radica
en que la solicitud de declaracion de los mismos debe surgir de la comunidad organizada, valorando
el inmueble por su valor simbalico.

Si bien la CNPC y las CEP gestionan el mismo territorio sus competencias pueden ser
complementarias

Competencias de la CNPC

« Asesorar en la identificacion de los bienes a ser declarados monumentos historicos;
custodiar su conservacion y promoverlos tanto en el pais como en el exterior.

« Proponer la adquisicién de bienes culturales, como ser documentos (manuscritos o impresos)
relacionados con la historia del pais; obras raras de la bibliografia uruguaya (libros, escritos,
publicaciones); obras artisticas, arqueoldgicas o historicas.

* Proponer el plan para realizar y publicar el inventario del patrimonio cultural.

* Proponer cambios en el destino de los bienes culturales propiedad de organismos oficiales.
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Competencias de las CEP

Propiciar la ejecucion de proyectos de restauracion, de rehabilitacion o mecanismos de
puesta en valor de los bienes que forman parte del Area Patrimonial bajo su jurisdiccion,

Asesorar a la Intendencia de Montevideo en la evaluacién de las propuestas de intervencion
fisica o de ocupacion del espacio privado y espacio publico dentro del Area Patrimonial,

Asesorar a la Intendencia de Montevideo en materia de excepciones o tolerancias en la
aplicacion de las normas vigentes dentro de su area de competencia,

Supervisar en primera instancia la realizacion de Inventarios del Patrimonio Cultural del Area
Patrimonial y proponer la calificacion de los bienes en Grados de Proteccion Patrimonial.

Promover la divulgacion y el conocimiento de los valores del patrimonio cultural del Area
Patrimonial.

Asesorar al Gobierno Departamental y al Gobierno Municipal en aquellas cuestiones que la
Administracidon entienda pertinente, especialmente en temas relacionados al patrimonio
cultural en general y al territorio donde se localiza la Comisidn en particular

Coordinacion entre instituciones.

Segln la Ley 14040 la CNPC debera comunicar a los Gobiernos Departamentales los bienes
inmuebles declarados monumento histdrico, y no podran autorizar obras o demoliciones de esos
bienes sin aprobacion previa de la Comision. El ambito de coordinacién particular se da en el seno
de las Comisiones Especiales Permanentes de la IMM cuando existe delegado de la CNPC.

Arg. Yenny Espésito — noviembre 2019

33



@ MAESTRIA EN ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO -Edici6n 2015

3.3 La Ciudad Vieja, gestion de su proteccion.

3.3.1 Andlisis del territorio

Se reconoce como Ciudad Vieja de Montevideo al casco historico de la ciudad, zona delimitada por
el antiguo recinto amurallado de periodo colonial.

En la actualidad también se identifica como un centro financiero, administrativo y cultural de la
capital. Su territorio posee la mayor concentracion de valores culturales del pais, por contener un
conjunto urbano y arquitecténico de alta calidad, una importante cantidad de museos, galerias de
arte y centros culturales de diversa indole.

Su territorio alberga la Plaza Zabala, la plaza Matriz, la Iglesia Matriz y el Cabildo, Asi también el
principal escenario cultural de Montevideo, el Teatro Solis. Es un polo turistico siendo la puerta de
entrada de visitantes extranjeros desde el Puerto.

g NN e 8

Figura 27 Tramo calle Alzaibar- Fuente Inventario CV2010  Figura 28 Tramo calle Sarandi Fuente Inventario CV2010

La Ciudad Vieja de Montevideo tiene 1,75 km2, 175 Has. de las cuales la superficie urbana ocupa
120 Has, excluye el area portuaria y un area amanzanada de 70 Has. (excluye las Ramblas Sury
Portuaria) Contiene 126 manzanas edificadas: incluidas totalmente en Area Patrimonial y 10
manzanas incluidas parcialmente en Area Patrimonial, 8 manzanas destinadas a espacio publico y
1906 padrones. Se estima que la poblacién residente es de 12.555 hab. segin censo 2011.

Figura 29 Imagen satelitliudad Vieja Fuente Google Earth
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3.3.2 La Gestion del territorio

Como se comentd anteriormente, Montevideo se encuentra dividido en Municipios, constituyendo
el tercer nivel de gobierno, y subdividido en zonas con gestion administrativa, correspondientes a
los Centros Comunales Zonales. La Ciudad Vieja se encuentra dentro del Municipio B y se esta
comprendida dentro del Centro Comunal Zonal 1.

Por otro lado, esta la Comision Especial Permanente de la Ciudad Vieja (CEPCV), una dependencia
creada en 1982 a la que originalmente se le atribuyeron competencias técnicas de proteccion
patrimonial, de planificacion y de gestion urbana. En el mismo afio se aprob6 el Decreto
Departamental de proteccién patrimonial que declara a la Ciudad Vieja “Area Testimonial”

Como ya hemos dicho la CEPCV, depende de la Unidad de Proteccion del Patrimonio, de la Division
Planificacion Territorial del Departamento de Planificacion. Es un érgano asesor multinstitucional
que trabaja junto a las Oficina técnicas del Area Patrimonial.

CIUDAD VIEJAYy la proteccion patrimonial

El &rea de la Ciudad Vieja presenta 1906 padrones de los cuales el 51 % tiene alto grado de proteccion.
Actualmente se identifican 966 inmuebles con grado GPP 2, 3 0 4 o con declaracion de Monumento
Historico Nacional.  Se dividen en 642 padrones con GPP 2, 276 padrones con GPP 3y, con GPP 4
hay 48 padrones.

Esta valoracion surge a partir de la realizacion de 3 Inventarios de bienes patrimoniales — 1983-2000 y
2010 que evaltan las condiciones del bien y asignan su grado de proteccion.

El primero se produjo en conjunto con la Sociedad de Arquitectos del Uruguay, siendo también el
primero en su tipo que se realizd en el pais. Se trataba de fichas en formato papel, donde se
describen los datos del padrdn, del inmueble, el destino, el nombre de la institucién que hacia uso
del mismo, se incorporan fotografias y croquis de las fachadas a escala, identificando rasgos
fundamentales, plantas, cupulas, altura propia y de construcciones linderas, y se asigna Grado de
Proteccion.

Posteriormente, en el marco de la redaccion del Plan Especial de Ciudad Vieja se realiz6 el segundo
inventario en el afio 2000. Este revisd los grados de proteccion asignados, e incorpord el
relevamiento de algunos espacios publicos. Se realizdé un procesamiento informético del trabajo,
mediante una plataforma de uso interno.

El Inventario de Ciudad Vieja del 2010 implicé el relevamiento del total de padrones, espacios,
plazas y tramos de calles del area, realizando unas 2.000 fichas donde se describen sus
caracteristicas, elementos significativos, se incorporan registros gréaficos y fotogréficos, se realiza
una valoracién patrimonial, se establecen recomendaciones y se asigna un Grado de Proteccion.

De acuerdo a lo conversado con el Arg. Ernesto Spdésito, Director de la Unidad de Proteccion de
Patrimonio de IM, con el inventario de 2010 se intentdé ampliar el puablico interesado en su
informacién. A diferencia de los inventarios anteriores que fundamentalmente se trataban de
herramientas técnicas, este inventario incorpora campos de informacién para el publico en general
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Figura 30 Plano de Inventario 1983
Fuente Inventario CV2010
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Figura 31 Plano Inventario 2000
Fuente Inventario CV2010
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Figura 32 Plano Inventario 2010
Fuente -Inventario CV2010
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Una de las formas de acercamiento a la poblacién en general fue la disponibilidad de la informacion
mediante fichas accesibles desde una pagina web creada para ese fin®

Inventario del patrimonio arquitectonico y urbanistico de la Ciudad Vieja

PADRONES ‘ TRAMOS ‘ ESPACIOS PUBLICOS | MAPAS |

Blsqueda general Padrones con Grado de Proteccion Patrimonial 4 Inventario patrimonial 2010

Q

En este sitio se puede encontrar:

Busqueda de datos Informacion actualizada de todos los

padrones, tramos de calles y espacios
publicos del Area Patrimonial Ciudad
Vieja. Cuenta con 1.906 fichas de
padrones, 270 fichas de tramos de
calles y 7 fichas de plazas.

Por padron: Q

En el mapa: | Q

Un campo de registro del patrimonio
argueologico y otro del patrimonio
inmaterial asociados a cada ficha

Forma de utilizacion
Criterios de valoracion

Referencias Registro fotografico de la fachada. los

elementos significativos y el tramo
urbano de cada bien en su estado
actual

Créditos

Bibliografia

Pablo Ferrando S—
Informacion grafica de los antecedentes

provenientes del Inventario 2000, del
Inventario 1983, del Centro de
Fotografia de la IM, ademas de otras

Tramos Significativos
) fuentes.

min

Acceso al Plan Especial de Ordenacion
Proteccion y Mejora de Ciudad Vieja y al
Sistema de Informacion Geogréfica de la
IM donde figura informacion urbanistica
completa referida al bien y cartografia en
Google Earth.

Circunvalacién Durango entre Washington ~Circunvalacién Durango entre Solis y Amplia con antecedentes, detalles del
¥ Inventario 2010 y modo de utilizacion

Leer mds

Figura 33 Ficha de Inventario 2010 Fuente —Web Inventario CV2010

Se incluye como una innovacion en el Inventario 2010 la posibilidad de incorporar un campo de
‘recomendaciones” que prevea acciones de valoracién y de reversibilidad de afectaciones a los
bienes que, de concretarse, permitirian una recalificacion automética del Grado de Proteccion
(valoracién) Patrimonial.

3.3.3 Lainversion en la Ciudad Vieja.

A partir de informacion suministrada por la Unidad de Proteccién del Patrimonio, y la Comisién
Especial Permanente de la Ciudad Vieja, y tomando como base dos trabajos de investigacion sobre
la gestion de la Ciudad Vieja® realizados por el Arg. Ernesto Spésito’, se hacen algunas
consideraciones sobre el proceso de inversion que se ha realizado en la Ciudad Vieja en el periodo
2003-2010, para el cual se tiene sistematizada la informacién. Para el periodo posterior se realizan
estimaciones basadas en las conversaciones mantenidas con la Secretaria Ejecutiva de la CEP Arqg.

5 Disponible en http://inventariociudadvieja.montevideo.gub.uy/

6 Revisién Plan Ciudad Vieja 2010. La proteccion patrimonial y el desarrollo sustentables Ciudad Vieja Avance 2011
7 Arg. Ernesto Spésito. Director de la Unidad de Proteccién del Patrimonio Intendencia de Montevideo
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Irene Lois, e informacién disponible de la Administracién Departamental.

Se havisto la necesidad de dividirlo en 3 etapas, dado que se identifica un periodo inicial de gestion
diferenciada de territorio montevideano, posteriormente un periodo donde se aplica un instrumento
de ordenamiento territorial clave como ser el Plan Especial y una tercera etapa desde el 2010 hasta
la actualidad, que junto con la creacion del tercer inventario de Ciudad Vieja se plantean a nivel
institucional evaluaciones y nuevas propuestas.

Periodo afios 80- 2003

Como se dijo a partir de los afios 80 comienza un periodo de reconocimiento de areas singulares,
la primera en reconocerse fue la Ciudad Vieja de Montevideo, que a partir del Dto. 20843 de la
junta Departamental de Montevideo es definida como Area Testimonial, asi como con la creacion
de la Comision Especial Permanente de la Ciudad Vieja en 1982.

Desde su creacion hasta el afio 2003 y durante los primeros afios de gestion la CEPCV apunté al
desarrollo de normativa municipal de rehabilitacion patrimonial, a la intervencion en algunos
espacios publicos por medio de coordinacion con acciones de otras dependencias de la IMM y a la
promocion de vivienda, ya fuera nueva o por rehabilitacion de edificios de alto valor patrimonial, a
través de la inversion del Banco Hipotecario del Uruguay o de promotores privados. (Sposito E.2011)

Es el periodo donde nace el Grupo de Estudios Urbanos, que busca sensibilizar sobre el control y
la preservacion de esta area urbana. Estas acciones nacen en oposicion a una politica liberal en lo
economico, y bajo una fuerte especulacion inmobiliaria, basados en una légica de renovacion por
sustitucion. Es asi que se asiste a la demolicion indiscriminada de numerosos inmuebles de alto
valor patrimonial, afectando al area e iniciando un proceso de deterioro. (Berdia A-Roland,P. 2008)

El 12% de los padrones de la Ciudad Vieja eran baldios. Segun un estudio realizado en 1982 “el
area de baldios equivale a casi doce manzanas vacias en un total de ciento cuatro computadas.
Esta cifra se establece aun sin considerar todos los padrones actualmente sefialados con carteles
de demolicion, ni las construcciones tapiadas presumiblemente para ser destruidas” 8(GEU, 1983).

Con el fin de identificar bienes e intentar controlar el proceso de deterioro se realiza el primer
inventario basico de patrimonio arquitectdnico en 1983 antes mencionado. Posteriormente en 1986,
se declaran con proteccion de monumentos histéricos nacionales muchas obras de esta area, y de
otras zonas de Montevideo.

La Intendencia de Montevideo propicia entre 1985 y 1990 un convenio para facilitar el acceso a
crédito para la construccion de vivienda. En este marco se realizan gran cantidad de cooperativas
que colaborarian en un proceso de completamiento y rehabilitacion del tejido urbano del area
historica.

En los 90 comienzan las politicas publicas de incentivos donde se destaca la posibilidad de
exoneraciones de contribucién inmobiliaria para los bienes con proteccién patrimonial por parte de

8 Publicacion La Ciudad Vieja de Montevideo. Posibilidades de rehabilitacién GEU 1983
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la Intendencia y la exoneracion de IVA, impuesto al valor agregado a obras de recuperacion edilicia
en los limites de Ciudad Vieja por parte del Estado.

Al mismo tiempo la Intendencia invierte en forma importante en la compra de bienes inmuebles para
su rehabilitacion, incorporandolos a la Cartera de tierras, las que posteriormente se destinaran a la
instalacién de cooperativas de vivienda.

En 1998 se aprueba el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), denominado también Plan
Montevideo. A partir de un modelo territorial se establecido innovadores instrumentos de
ordenamiento y gestion territorial. Se reconoce el Area patrimonial Ciudad Vieja y plantea la
necesidad de la redaccion de un Plan Especial que se concretara en el 2003.

Ciudad Vieja 2003-2010

El Plan Especial de Ordenacion, Proteccion y Mejora de la Ciudad Vieja plantea que el Gobierno
Municipal sea el impulsor principal de una estrategia basada en la participacién de actores publicos
y privados, y suma de capacidades,

El plan identifica un conjunto de modos de actuacidn cuya aplicacion coordinada permite viabilizar
la estrategia.: Comunicacion, Regulacion e Incentivos, Actuaciones de Calificacion y Rehabilitacion,
Actuaciones de Reestructuracion.

Al amparo de lo previsto en el Decreto N° 28.242 Art. D. 57 se designan Proyectos de Detalle “Son
las figuras de planeamiento mediante las que es posible completar y definir alineaciones,
nivelaciones, afectaciones, edificabilidad, alturas, usos, ordenacion de volumenes...” Se definen
como areas de oportunidad, por sus ventajas de localizacidn, su relativa disponibilidad de suelo y
capacidad de transformacion.

El Plan Especial plantea como Areas de Proyectos de Detalle: Acceso Sur, Escollera, Atarazana —
Puerto y Acceso Norte, el que se profundizara desarrollara en proximos capitulos.

Se coordina la ejecucion del Plan con instituciones de caracter nacional que actuaran y cooperaran
en este territorio:. MVOTMA- Ministerio de Vivienda Ordenamiento territorial y Medio Ambiente, BSE,
Banco de Seguros del Estado, MEC — Ministerio de educacién y Cultura.

También se recibe la cooperacién de Instituciones como la Junta de Andalucia, la diputacién de
Barcelona, y la Comisién Europea, para la realizacion de las actuaciones propuestas.

Pese a que el inicio de la implementacion del Plan Especial coincidié con una de las crisis
economicas y financieras mas importantes en el Uruguay, se logré establecer que esta era una
oportunidad méas que una limitante.

Es necesario reconocer que la cooperacion internacional, particularmente de la Junta de Andalucia
y la Comisién Europea fue un factor definitivo, no solo para contar con recursos extraordinarios sino
también como un aliciente adicional en procura de mejores resultados (Spésito E 2011).

Dentro del tejido edilicio de Ciudad Vieja se destacan edificaciones de alto valor patrimonial de
diferentes épocas. Dado que no estad arraigado en el medio la costumbre de mantenimiento
permanente de las edificaciones, se ha llegado a esta época con un importante deterioro.
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Con el objetivo de recuperacion de las construcciones el Estado implementa acciones de
adquisicion de bienes mediante mecanismos de expropiacion o canje de deuda, o mediacion estatal
para la gestidn privada, procurando que se conserve un componente de accesibilidad publica y la
promocion de obras de rehabilitacién.

Figura 34 Grafico de Intervenciones segun tipo, Fuente Revision 2010 CV Ernesto Spdsito-

En cuanto a la cuantificacién de acciones concretas en el marco de la evaluacion realizada por la
CEPCV en 2010, referente a los datos de permisos de construccion, la rehabilitacion de fachada y
rehabilitacion edilicia constituyen el 85 % de las obras realizadas con destino vivienda en el area a
estudio en el periodo en cuestion.

En cuanto a las acciones dedicadas al desarrollo de la centralidad y el desarrollo econémico se
produjo una reactivacion a partir de nueva oferta comercial y de esparcimiento nocturno. Se realizan
nuevas areas peatonales que promovieron la expansion del comercio destinado tanto al publico que
llega a la Ciudad Vieja, desde el resto de la ciudad como al turismo.

Se promovio un incremento de las mismas dandose un aumento del 400 % del area peatonal en
obra ejecutada, sin eliminar la accesibilidad de los vehiculos, articulando calles exclusivamente
peatonales, calles con coexistencia de trafico y calles con ensanche de vereda.

La evaluacion realizada revela que el destino del uso de suelo donde se realizaron obras fueron en
mas de un 60% exclusivamente a comercio, oficinas y servicios. (Spdsito E. 2010)

Se realizaron intervenciones destinadas a la vivienda y el desarrollo social local, apoyandose en la
Cartera de Tierras. La IMM estimulé la realizacion de cooperativas de viviendas por ayuda mutua.

Para periodo 2003- 2010 se invirtieron 32.553.000 U$S entre recursos institucionales municipales,
nacionales, cooperacion internacional y otras entidades nacionales. Estos montos incluyen obras
para espacio publico, cartera de tierras, cooperativas de viviendas y las obras de Rehabilitacion del
Teatro Solis que insumieron 18.200.000 U$S. (Sposito E 2011).

Entre 1982 y el 2010 se realizaron intervenciones en 50896 m2, de estos méas de 75 % 38413 m2
se realizaron en el periodo posterior a la aprobacion del Plan Especial de Ciudad Vieja.
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También puede constatarse que el 84 % de la inversion realizada en el territorio corresponde a
rubros de la IMM.

PLAN ESPECIAL de DORDENACION, PROTECCION Y MEJORA de CIUDAD VIEJA | revisidn 2010

CARTERA DE TIERRAS rehabalitaciin 14940 1500000 1500 000
covcm | rehabilitacidin 68 290,000 390000
MLLIEFA rehabilitacion 8 245,000 245,000
COVICIN 11 rehabslitacidn 2004 G5.000 695,000
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mmm-l] rehabilitacion 000-05 RERw alaii] 14 D00 D00
TENTRO SOLIS (atas kalerales) nehabilitacion 00608 4000000 17700 200 5200 000
raa aws)
WA rehabalitaciin 000 05 1O 000 104 000
GRUIDAL VIEJA HENUEVA refahilitacidanrmaciondiid-05 VB0 1:020.000 LB T
femplen {Comisiin Furpes)
PEATONAL SARAND I abra e 005 500000 #50.000 00 0001
{Comisiin Furopes)
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stz de Ansaiciy)
PLAZA DE LA ESCOLLERA abira mie 2005 ?&m 60,000
PEATONAL PERE? CASTELLARD I/ MEDRASAACAIY obra noeva HI06-09 235,000 235 000 470000
{lusia de Ancamicia)
IPASED PEATONAL FAMEBLA PORTUARSA ‘ahra i 2008 0D 0000 G20 MM
stz de Ansanicia)
PERTTINL YR ST LAM) ISR IOWRGHINGTON Gbira ntkesva 2009-10 581,000 591 000 1152 000
Ahirta e AnTancE)
PLAZA COMSTITUICHM rehabilitaciin Mo 664.000 B4 000
PLAGA DEL CARNANAL obra nueva 009 162000 162,000 124000
Husia de Andaicia)
INSTITLIT NACROMAL OF ARTES ESCENICAS  rehabalilaciin 00910 PO DO o B0 W) (0
(Coupmazin MM] MEC)
MLIRALLA ABIERTA rehabalitaciin F009-10 56000 717 000 (BSE) 290000
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FONDD ROTATORMY PARA BEFACGIONI & rehatslitacion 200510 873265 73 265 1-7486 530 T4 060
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Figura 35 Tabla de Inversiones realizadas en Ciudad Vieja
Fuente Plan Ciudad Vieja- revisién 2010 Sposito E
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Periodo 2010- a la actualidad

Para el estudio de los ultimos afios no se pudo contar con datos cuantitativos sistematizados tan
exhaustivos como para los periodos anteriores, pero a partir de entrevistas calificadas se puede
afirmar que se han seguido desarrollando en forma constante las actuaciones de rehabilitacion y
obra nueva en los inmuebles de la zona.

Se han mantenido también las implantaciones de nuevas cooperativas de vivienda que siguen
aportando al proceso de completamiento de la Ciudad Vieja.

Las obras edilicias de mayor envergadura se mantienen en la zona central de la Ciudad Vieja
correspondiendo a las actividades que necesitan adecuacion de infraestructuras, como son bancos,
oficinas, etc.

Si bien ha sido importante el proceso de construccion y rehabilitacién, aiin se encuentran zonas con
alto estado de deterioro.

En relacién a las obras en las areas peatonales se marca el desarrollo edilicio con foco en la zona
de la Peatonal Pérez Castellano y el Mercado del Puerto, donde se han rehabilitado varias
propiedades y existen proyectos en proceso para predios cercanos incorporando usos publicos.
PROGRAMA

REVITALIZACION
CIUDAD VIEJA

Figura 36 — Grafico de obras dentro del Programa Revitalizacion Ciudad Vieja Fuente IMM

En la publicacion “Montevideo, una ciudad para vivirla”®, referida a la rendicion de cuentas de la
Administracion para el periodo 2010-2015, se plantea que se ha continuado con el proceso de préstamos
de la Oficina de Rehabilitacién en esta zona. En conjunto entre la Division Espacios Publicos, Habitat y
Edificacion, y el Centro de Fotografia se incluye un nuevo espacio de exposicion fotogréafico al aire
libre en la zona.

A principios de 2015 se termina el proceso de refaccion de la fachada del Cabildo de Montevideo.
La actuacion comprendio la totalidad de la envolvente, sobre las calles Sarandi y Juan Carlos
GoOmez. También se realiz6 la impermeabilizacion y el tratamiento de la totalidad de la cubierta de
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techo.

En el nuevo periodo de la Administracién Departamental se comienza a trabajar en el desarrollo de
una propuesta para el mejoramiento del uso de los espacios de la Ciudad Vieja. Estos estudios han
sido plasmados en un proyecto que se ha llamado “Ciudad Vieja a escala humana”.

Se propone abordar la rehabilitacién del espacio publico de la Ciudad Vieja desde cuatro pilares:
-una movilidad sostenible donde puedan coexistir las diferentes formas de transito, peatonal,
ciclovias, trasporte publico, autos.

-accesibilidad universal, con equipamiento inclusivo, funcional y eficiente a nivel de movilidad,
sefializacién, gestién de residuos y tecnologia aplicada.

-espacio publico como lugar de encuentro y democratizacion.

-gestion integrada, enmarcado en una politica de transversalidad de la Administracion.

Como obras se plantean

-Subprograma Peatones - reparacion del total de las veredas de la Ciudad Vieja, exceptuando las
areas peatonales. Cambiando baldosas por hormigén (30,000 m2) y mejorando las areas de losas
de granito (5000 m2).

- Subprograma Coexistencias - ensanche de veredas para mejoramiento del transito peatonal sobre
las calles Cerrito y Buenos Aires y la creacién de aceras rebasables manteniendo nivel de vereda
en algunos cruces importantes.

- Subprograma Proyectos especiales - supone la calificacién de espacios publicos y sus entornos.

Figura 37 Proyecto Plaza Larocca Fuente IMM Figura 38 Proyecto Areas de descanso Fuente IMM

-Subprograma Estaciones de descanso - implica la generacion de é&reas con equipamiento
destinadas a la apropiacion eventual de los transeuntes.

-Subprograma Equipamiento - abarca la sustitucién o colocacién de equipamiento urbano tales
como papeleras, bolardos, paradas de 6mnibus, carteleria etc.

-Subprograma Readecuacion vial - realizacién de obras de mejora de calzadas.

-Subprograma Alumbrado - implica el cambio de todas las luminarias existentes en las calles y en
las peatonales por otras nuevas con tecnologia LED. Se realizaran a su vez varias intervenciones
puntuales a partir de proyectos especiales para la iluminacion de edificios de alto valor patrimonial.

De acuerdo a informacion de IMM en el periodo 2015 a julio de 2019 se han realizado las
intervenciones que siguen, llegando a una total aproximado de 11.060.000 U$S, entre los diferentes
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programas.
Nombre Presupuesto Periodo Avance Monto U$S
aprox
E)Srfac'on LIS LI ST 11.108.659 01/06/2017 - 04/02/2019  100% 370288
SE G R TE 5.143.808 01/02/2017 - 21/12/2018  :100% 165.930
lomé Mitre ’ : : 0 :
Ciudad Vieja sin fronteras 1.200.000 01/06/2018 - 07/12/2018 100% 38.710
Estacién del Bus Turistico 2.025.031 15/12/2016 - 28/07/2018 100% 69825
Separadores viales de ciclovias 2.671.800 27/04/2017 - 15/02/2018 100% 89060
Plazoletas calle Cerrito 6.459.892 12/01/2017 - 28/07/2017 100% 215.330
Carteleria del nomenclator y se-
Ralética de transito 0 07/03/2016 - 29/06/2018 100% 0
Bolardos metalicos 627.080 02/02/2016 - 31/07/2018 100% 30902
Ensanche de veredas y reade-
cuacion de calles Cerrito y Bue- 37.177.821 08/06/2016 - 06/10/2016 100% 1.376.956
nos Aires
g;’:s"ucc'on Bl VETER 25 17 (R 214.193.979 03/08/2015 - 28/02/2018  100% 7.139.799
Papeleras publicas 1.245.254 18/11/2015 - 31/08/2018 100% 44.476
g’l"dades de monitoreo ambien- 1.000.029 08/02/2016 - 30/11/2016  100% 37038
Magueta Ciudad Vieja 250.000 01/04/2016 - 09/12/2016 100% 9259
Plazoleta Isabelino Gradin 3.144.435 03/08/2015 - 18/10/2016 100% 116.460
Readecuacion entorno Puerta de
la Ciudadela 22.178.261 01/12/2016 - 20/12/2017 100% 821.417
Circunvalacién Durango 14.912.082 01/11/2016 - 06/07/2019 56% 269.380
Plaza de la Diversidad 20.550.619 01/08/2017 - 08/07/2019 45% 308.259
Plaza Larocca 22.171.049 15/12/2016 - 14/11/2019 53% 379053
Alumbrado publico 37.460.215 01/04/2016 - 31/05/2019 : 99% 1.196310

Figura 39 Tabla de inversiones Elaboracion propia Datos IMM?

En resumen, en cuanto a acciones de inversion en el territorio de la Ciudad Vieja para la puesta en
valor del area y el desarrollo de la misma, ha sido variada segun los datos aportados por los
diferentes trabajos revisados. Se han dirigido tanto hacia intervenciones sobre el espacio publico
como en propuestas de densificacién o especificas de restauracion, también con diversas fuentes
de financiamiento.

Como se dijo para periodo 2003- 2010, puede constatarse una inversion superior a los 32 millones
de dolares entre recursos institucionales municipales, nacionales, cooperacion internacional y otras
entidades nacionales. En el ultimo periodo administrativo el énfasis esta dado por la inversion en el
espacio publico del entorno de los 11 millones de délares.

% Datos disponibles en http://www.montevideo.gub.uy/SigesVisualizador/faces/inicio.xhtml
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CAPITULO 4
ANALISIS DE ANTECEDENTES INTERNACIONALES Y NACIONALES

En este capitulo se desarrollan temas que serviran como antecedentes y puntos de referencia al
momento de definir las consideraciones necesarias para el disefio de la herramienta. Se estudian
casos especificos de financiamiento urbano internacional mediante la aplicacion de la herramienta
de transferencia de edificabilidad. Se identifican algunos ejemplos tratando de obtener sugerencias
y aprendizajes para la aplicacion en nuestro territorio.

Para tener un acercamiento a experiencias con puntos de contacto al tema que nos compete, en
el ambito del Departamento de Montevideo, se estudia la aplicacién de la herramienta de Mayor
Aprovechamiento, que concede mayor edificabilidad mediante el pago de precio compensatorio.

Para complementar estos analisis se realizan entrevistas a informantes calificados de diferentes
ambitos que sirven como insumo para el conocimiento del territorio en las diferentes etapas del
proceso de creacion y validacion del modelo.

4.1 FINANCIAMIENTO URBANO INTERNACIONAL

Aplicacion de la herramienta de transferencia de derechos de edificabilidad
Referencias internacionales

La experiencia internacional muestra la existencia de varias herramientas que se utilizan con el fin
de generar financiamiento para mitigar las cargas generadas por la proteccién, asi como para el
desarrollo de areas de interés.

A continuacién, se describen varios casos de experiencia internacional donde el objeto ha sido la
utilizacion de la herramienta de transferencia de derechos de edificabilidad para poner en valor
areas o bienes con valor patrimonial. Se evalla la normativa que se aplica y los casos especificos
concretados.

Se ha revisado variada informacion sobre casos relacionados con este instrumento. La eleccion
de los casos se basa en el conocimiento de la herramienta en diferentes escalas y contextos, pero
tratando de evaluar en cada uno las caracteristicas que pudieran aportar a nuestro caso de estudio,
Montevideo y la Ciudad Vieja. Tienen en comun la aplicacion en marcos relativamente reducidos,
0 con algunas posibles semejanzas con el nuestro.

El caso de la transferencia de derechos en Nueva York, tiene la caracteristica de ser de los mas
antiguos y con una extensa aplicacién. Se estudia la normativa base y en particular un caso de
reciente aplicacion en la zona de Chelsea, Manhattan, donde se ubica la infraestructura ferroviaria
histérica de la High Line. El instrumento se incorpora en un plan de rezonificacion de un sector de
la Isla, con caracteristicas particulares.

Posteriormente se desarrollan una serie de casos latinoamericanos. En Curitiba la herramienta se
ha implementado para diferentes objetivos, es muy utilizada para la creacion de espacios publicos
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y el ensanche de vias de transito. Este trabajo evalGa la normativa y la aplicacion con objeto de
preservacion de bienes historicos.

En Lima Per0, se desarrolla la experiencia para la proteccion de casonas patrimoniales en
Miraflores, contando con varias normas.

También se evalla la herramienta en diferentes ciudades de Argentina, Corrientes, Posadas, y se
profundiza en el caso de Cérdoba.

Se revisa la normativa para el caso de Colombia, muy nombrada como referente, pero sin
aplicacion dentro de los planes de ordenamiento territorial. Se desarrolla el caso de Manizales
implementado dentro de politicas sectoriales en la Municipalidad.

Como resumen, al final del presente capitulo se determinan una serie de temas comunes a las
experiencias evaluadas, pero tratados de diversas formas que forman parte de los insumos para
la definicién de la herramienta en el territorio nacional.

4.1.1 Transferencia de Derecho de Desarrollo en Nueva York Estados Unidos.

Se aborda el caso de la ciudad de Nueva York como uno de los lugares donde el uso del
instrumento ha sido muy extendido. Se analiza su aplicacion en la rehabilitacion de la High Line.

La utilizacion de esta herramienta ha tenido gran difusién en la politica territorial de esta ciudad.

Segun estudios realizados, se estima que la tercera parte de los edificios construidos hacia el sur
de Central Park desde 2007 hasta 2012 superaron la edificabilidad permitida utilizando
Transferencia de Derechos de Desarrollo (TDR), como se muestra en la figura 1.

Por la venta de estos TDR entre 2003 y 2011 se recaud6 1000 millones de dolares. (Altskan et
al,2017)

Figura 1- Edificios en el Bajo Manhattan construidos por encima de su edificabilidad permitida (Altskan et al,2017)

Este instrumento permite a los propietarios de parcelas construir més alla de las restricciones
planteadas por los planes de zonificacion vigentes. El territorio se encuentra sectorizado en 126
areas con distritos de zonificacion donde se permite diferentes edificabilidades con el fin del
ordenamiento del mismo, a partir de diferentes FAR (areas de piso edificable).
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La FAR o proporcion de area de piso, es la relacion entre el area total del piso del edificio y el area
del predio. Cada distrito de zonificacion tiene un valor FAR que, cuando se multiplica por el &rea
de lote produce la cantidad maxima de area de piso permitida. Por ejemplo, en un lote de
zonificacién de 10,000 pies cuadrados en un distrito con una FAR maxima de 1.0, el area de piso
en el lote de zonificacion no puede exceder los 10,000 pies cuadrados.

FAR=1.0
10,000 3¢ buiding
covering 50M of lot

FAR=10
10.000 sf busiding
covening 100% of lot

FAR=10
10,000 of buiding
covering 25% of lot
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Figura 2 Ejemplos de diferente edificabilidad con FAR 1
Fuente: NYC Department of City Planning 2019

La transferencia de derechos de desarrollo en la ciudad de Nueva York, en la actualidad, se puede
realizar mediante tres opciones, 1) fusién de padrones linderos, 2) transferencia desde bienes con
valor histérico, 3) transferencias entre distritos por fines especiales.

Las transferencias desde bienes histéricos y los distritos especiales estan orientados a la
preservacion de edificios o usos particulares de la tierra y requieren la intervencién del ente
regulador, obligaciones de aprobacién y mantenimiento en el proceso de transferencia.

Las transferencias realizadas por fusiones de padrones permiten que los propietarios de parcelas
se coordinen con los propietarios vecinos para reclasificar sus padrones individuales como un lote
contiguo. Esto permite transferir los derechos de desarrollo dentro del lote sin la necesidad de
aprobacion de una oficina reguladora.
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Figura 3. Ejemplos de transferencia FAR entre edificios en una fusion de lotes de zonificacion y una transferencia de

derechos de desarrollo desde una marcela ubicada a través de una interseccién con un bien histérico.
Fuente: NYC Department of City Planning 2019

Para promover eficientemente el uso de TDR, muchos municipios crean “bancos de derechos de
desarrollo” que actian como el mecanismo a través del cual se producen estas transferencias en
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el mercado inmobiliario.

Estos ‘bancos’ son administrados por los municipios, compran derechos de desarrollo ‘no
utilizados’ a parcelas subdesarrolladas, con el objetivo de obtener cierto control al mantener la
demanda durante los momentos de bajo interés del mercado inmobiliario.

De acuerdo al estudio realizado por A. Altskan, K. Logan, H. Fleishery R Book, sin estos bancos,
los TDR dejarian de ser una inversion financiera o un método de conservacion exitosos. En
tiempos de desarrollo inmobiliario lento, los propietarios de espacios verdes o propiedades
histéricas no tendrian incentivos financieros para preservar las caracteristicas de sus inmuebles.
ya que no habria desarrolladores buscando comprar sus permisos FAR no utilizados.

El uso de la herramienta para bienes con valor histérico

La Ley de Preservacion de Monumentos Historicos, de 1965 asigno a la Comisién de Preservacion
de Monumentos Histéricos de la Ciudad de Nueva York (LPC) para designar sitios, estructuras o
areas como “Landmark”, basado en el interés histdrico, estético o arquitectonico.

Posteriormente dicha Ley incluyé el primer ‘Mecanismo de Transferencia de Densidad’, un
antecesor de la Transferencia de los Derechos de Desarrollo de hoy, en el cual los propietarios de
un “Landmark” podrian vender sus FAR no utilizado.

Posteriormente se realizan modificaciones a la norma, que aclaran aspectos técnicos del proceso,
entre ellas que las Transferencias de Derechos de Desarrollo pueden ocurrir solo una vez y que el
uso de la Transferencia en los bienes historicos deba ser evaluada por la Comision de Planificacion
de la Ciudad, érgano de 13 miembros, presidido por el Director de Planificacion de la ciudad
designado por el Alcalde, representantes de los condados, y un representante del Defensor del
Pueblo; esto implic6 un aumento en los tiempos y costos del proceso.

De acuerdo a la informacién obtenida de la web institucional de dicha Comisién, desde su creacion
la LPC ha designado més de 36000 edificios y sitios. (LPC.2019)

Es posible designar 4 tipos: edificios individuales, que incluyen desde rascacielos hasta granjas;
escenarios interiores, habitualmente abiertos o accesibles al publico, como el vestibulo del Empire
State: Monumentos escénicos, se trata de parques de propiedad de la ciudad como el Central Park
y los Distritos Histéricos, areas de la ciudad que poseen un significado arquitectdnico e histérico y
un “sentido de lugar” distinto. Los ejemplos incluyen los distritos histéricos como Greenwich Village,
Chelsea, entre otros.

Una vez que un sitio, estructura o area recibe la designacion de “landmark”, no se puede demoler,
y cualquier alteracién del sitio requiere la aprobacién de la Comision.

Aln en vigencia hoy, la Comision debe proponer designaciones a través de una audiencia publica
y recibir la aprobacion del Ayuntamiento.

Ademas, se prevé un proceso mediante el cual los propietarios pueden apelar la designacion
basandose en la prueba de la pérdida potencial de ingresos debido a las restricciones de desarrollo.
También pueden recibir una exoneracién completa o una reduccion de los impuestos para mitigar
la presunta carga financiera causada por la designacion.
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Discover New York City Landmarks Map F k [ Q
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Map Legend

Historic Buildings and Sites
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Figura 4 Ubicacion de Landmark Fuente https://nyclpc.maps.arcgis.com/apps/

De acuerdo al trabajo realizado por A. Altskan, K. Logan, H. Fleishery R Book, el uso de
transferencias de derechos de desarrollo en bienes con proteccién patrimonial (landmark), rara
vez se utiliza, y puede visualizarse en la tabla comparativa de los diversos tipos de transferencia.

Solamente 2 de los 421 casos referidos utilizan la herramienta para generar edificabilidad a partir
de bienes patrimoniales. Estiman que eso se ha debido a que las transferencias de derechos de
desarrollo en lotes contiguos necesitan menos controles, y por lo tanto menor tiempo para la
utilizacion de los derechos, asi como menos costos, condiciones mas beneficiosas para los
emprendedores.

Between affiliates Arm'’s length Total
Zoning lot merger 57 328 385
Landmark program 0 2 2
Special purpose district 3 31 34
Total 60 361 421

Sources: ACRIS, Furman Center analysis of recorded property documents

Figura 5 Numero de transferencia de Derechos de desarrollo realizada por tipo 2003-20111

! Tabla extraida de trabajo realizado por Altskan A, Logan K, Fleisher H y Book R, Transfer of Development Rights in
New York City
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El caso de la High Line en Nueva York.

Se profundiza en este caso dado que se ha utilizado la herramienta dentro del Plan de
rezonificacion y por medio de ello se logra la puesta en valor de dicha estructura y su
mantenimiento.

The High Line es un parque lineal elevado, ubicado en el sector oeste de Manhattan. Surge como
consecuencia de una accién de reconversion de una infraestructura ferroviaria abandonada en los
afos 80, sector de un viaducto construido a comienzos del siglo XX para abastecer de carga a la
zona industrial.

Atraviesa las zonas de Meatpacking District, Chelsea y Hell’'s Kitchen, Es un paseo parquisado
ininterrumpido sobre 23 cuadras urbanas con diferentes vistas y bajadas hacia las calles que cruza
y hacia la arquitectura industrial, los rascacielos del Midtown y el Rio Hudson.

_ Y4

Figura5 Viaducto (1930) 2

Figura 7 Extremo sur de High Line ( Fuente propia) Figura 8 Paseo peatonal ( Fuente propiad)

Frente al decrecimiento de la actividad industrial y el desarrollo de otros medios de transporte, la
via fue perdiendo uso hasta ser abandonada en los afios '80.

2 Imagen tomada de original expuesta en Chelsea Market — abril 2019
% Imagenes tomadas por la autora — abril 2019
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Al proceso de declive sigui6é un proceso de abandono, durante el cual sufrié varias mutilaciones,
vandalismo y, curiosamente, colonizacion por la naturaleza silvestre.

Figura 9 —Vista del viaducto-Publicacion Land Area 1959.

A principios de este siglo XXI, frente a la constatacion de deterioro y el inminente
desmantelamiento fundamentalmente generado por las presiones de los desarrolladores y los
duefios de las tierras, algunos residentes del barrio se agrupan para evitar su demolicion.

Surgen iniciativas comunitarias como el Chelsea Plan y las primeras reuniones de la Greenwich
Village Society for Historical Preservation.

También se crea Friends of The High Line (FHL), fundacién sin fines de lucro integrada por
residentes del barrio, duefios de negocios, profesionales del disefio y grupos civiles que tenia
como misién en un principio evitar la demolicién del High Line. Este grupo desarrollé diversas
actividades de difusion, que pusieron el tema a la vista a nivel nacional.

Se inicia asi el proceso de conservacion y rehabilitaciéon que culmind con su reconversion para

espacio publico.

HIGH LINE

Figura 10 Logo tipo HL

En un trabajo conjunto entre los FHL y el Gobierno de la Ciudad se estudia
la posibilidad de aplicar la transferencia de derechos de desarrollo (TDR)
de manera de transferir los derechos que no se usarian de los padrones
ubicados debajo o contiguos a lo largo de la servidumbre de la High Line
hacia otros terrenos ubicados en la 10th y 11th Avenida que
incrementarian su potencial de construccion en altura.

La preocupacién también se generaba en relacion al mantenimiento de
usos no residenciales, como culturales, galerias de arte etc. que estaba
llegando a la zona.

En relacion a la morfologia de los nuevos desarrollos, se estudia la
posibilidad de controlar la volumetria alrededor de la High Line para
garantizar iluminacién natural y buena ventilacién de la rehabilitada zona
parquisada, conservando ademas sus visuales de interés a la ciudad y al
rio. Plantea prohibir la construccion por encima del viaducto para
mantenerlo como espacio abierto, condicidon que hasta el momento estaba
permitida siempre que se dejara libre la altura suficiente para que pasara
un tren.
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Lanorma

En diciembre de 2004, el Departamento de Planificacion de la Ciudad de Nueva York declara la
zona como Distrito Especial, y se plantea la rezonificacion en junio de 2005.

Como se describe en la Resolucién de Zonificacion, el propdésito general de esta rezonificacién es
“.. alentar y guiar el desarrollo de West Chelsea como un vecindario de uso mixto dinamico ...”,
para alentar el desarrollo residencial, para apoyar el crecimiento de los usos relacionados con las
artes, que facilite el espacio abierto de High Line para crear transiciones al distrito histérico de
Chelsea y Hudson Yards.

Especificamente para la propuesta de zonificacion de West Chelsea, la aprobaciéon del Concejo
Municipal incluye modificaciones a la edificabilidad en cuanto a volumen, densidad y normas
especificas para el desarrollo comercial y de viviendas, entre otras.

Figura 11 Volumetria del area del Plan (Fuente West Chelsea rezoning Proposal)

Como ya ha sido mencionado, una caracteristica especial de este plan es su area controlada
conocida como “Corredor de transferencia de High Line “.

Entre las condiciones se establecen restricciones de edificabilidad (FAR) para los desarrollos al
oeste de High Line y se permite que los duefios de propiedades dentro de este corredor puedan
transferir sus derechos de desarrollo no utilizados a “sitios de recepcion “. Los “sitios de recepcion”
pueden a su vez aumentar su FAR en entre 1.0 y 2.65 FAR, dependiendo de la condicion particular
de cada subarea.

| B —100° 00—
1% Ave. HIGH LINE 10 Ave.
TRANSFER CORRIDOR

Figura 12 Destinos de transferencias de derechos. Fuente West Chelsea rezoning Proposal
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Figura 13 Zonas propuestas en el ambito del Plan, Fuente West Chelsea rezoning Proposal

Cuando los desarrolladores optan por el Programa de Vivienda Inclusiva de la Ciudad de Nueva
York (I.H.P.)* o contribuyen al Fondo de Mejoramiento de High Line, pueden obtener bonificaciones
adicionales en algunas zonas, lo que permite un mayor desarrollo.

Otra caracteristica de este plan es la definicién de condiciones especificas para sitios particulares
en lugar de aplicar reglas generales. Para acceder a la transferencia de derechos de desarrollo,
algunos predios debajo de High Line tienen la obligatoriedad de conceder acceso directo o
servidumbre para el paso con la finalidad de facilitar el uso peatonal de High Line.

También se imponen restricciones especiales de altura y retroceso de las volumetrias a lo largo
de la High Line para preservar la luz y el espacio abierto.

Se identifica como un sector singular del corredor de la High Line, la zona entre las calles West
16th y 19th, donde se amplia y cruza sobre 10th Avenue. El desarrollo inmobiliario ubicado alli
podria recibir mediante Bonos de mejora, un incremento en la edificabilidad incorporando

4 Programas para la construccion de viviendas de ingresos medios o bajos. Fuente -Una vision del Urbanismo Guia 1
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elementos en el disefio de sus emprendimientos que beneficien el proyecto de la High Line.

Figura 14 Circulaciones verticales —Fuente propia Figura 15 Circulaciones verticales —Fuente propia

Las mejoras incluyen acceso a escaleras y ascensores en las tres cuadras, bafios publicos y
mantenimiento de espacios en West 16th Street, una plaza publica a nivel en 10th Avenue entre
las calles West 17th y 18th, y restauracion, rehabilitacion e implementacion del espacio abierto las
calles 16th y 20th del oeste.

El uso de Bono de Mejora de High Line daria como resultado la implementacion del 20 por ciento

a0
A ] : - A
Figura 16 Diferenciacién de camineria, y vegetacion Figura 17 Fuente propia abril 2019

Resultados obtenidos

Segun un estudio realizado por el Centro Furman para Politicas Inmaobiliarias y Urbanas de la
Escuela de Derecho de la Universidad de Nueva York, entre 2003 y 2011, hubo 17 transferencias
a través del programa TDR especial del Distrito Oeste de Chelsea, que representan mas de un
tercio del total de aproximadamente 765,999 pies cuadrados disponibles, unos 71000 m2.
(Meiging L, 2014)

El tamafio de los predios desde los que se realiz6 la transferencia oscilé entre 643 pies cuadrados
(60 m2) a 55.991 pies cuadrados (5200 m2).
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La transferencia méas grande desde el High Line Transfer Corridor se realizé hacia el extremo norte
del distrito. Se utilizd seis transferencias desde diferentes predios para un solo proyecto
inmobiliario, el Avalon West Chelsea agregando 111,000 pies cuadrados (10.000 m2
aproximadamente).

”"g’" .
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Figura 18 Edificio: Avalon West Chelsea , 3 torres de 30  Figura 19 Zona del edificio A{/alon
pisos, con 305 unidades Fuente: Web promocional. Fuente:Web promocional

Algunos desarrolladores optan por combinar diferentes bonificaciones para agregar edificabilidad
a su desarrollo. Un ejemplo es la utilizacién de la Exencién de impuestos 80/20° en conjunto con
el programa de vivienda inclusiva (I.H.P.).

Dos proyectos residenciales iniciados en los ultimos afios adoptaron este esquema. Uno es el
Caledonia que esta ubicado en 450 W. 17th St. y el otro es una propiedad de alquiler en 316 11th
Ave. desarrollado por Douglaston Realty Corp. (Meiging Li 2014)

Figura 20 Figura 21
Edificio de 316 11Th

396 unidades

Edificio Caledonia
469 unidades
2 torres, 24 pisos

Acceso directo desde
High Line

Fuente Web promocional
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Desde el inicio del Distrito Especial West Chelsea y hasta 2016, con el apoyo de estos beneficios
se han construido mas de 2,500 unidades residenciales (aproximadamente 1,800 unidades de
alquiler) en 23 desarrollos y docena de desarrollos residenciales en etapa de proyecto con méas de
700 unidades nuevas (Rew, 2016).

5 El Programa de Construccion de Vivienda Nueva 80/20 es un programa del estado y de la ciudad que ofrece
financiamiento a bajo costo y deducciones tributarias a los constructores que destinen al menos el 20% de un edificio
a familias de ingresos bajos Fuente -Una vision del Urbanismo Guia 1
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Esta revitalizacién, estda acompafada de la construccion de edificaciones de autores de renombre
e imagen destacada. A lo largo del corredor se ubican entre otros, un edificio de viviendas de la
Arg. Zaha Hadid, el centro de artes The Shed y The Vessel, una escalinata abierta a modo de
mirador. Complementa los servicios una nueva linea metro “34 th-Hudson Yards” al extremo norte
de la High Line.

Figura 22 Figura 23
The Shed The Vessel
Centro de artes Mirador

Escénicas

Fuente propia Fuente propia

L. R
Figura 25- Interior de Estacion de Metro - Fuente propia

Figura 24 Area Norte High Line Fuente propia abril 2019

El proceso de rehabilitacién de la High Line que comenzé en 2009, insumid 152.3 millones de
dolares de fondos publicos. Para 2013, se identificd un beneficio econdmico acumulativo hacia la
ciudad de cerca de 1000 millones de dolares, muy por encima de los aproximadamente 200
millones que se habian proyectado originalmente. (Chona G. 2019).
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Sintesis

Alentar el desarrollo residencial, para apoyar el
crecimiento de los usos relacionados con las artes,
gue facilite el espacio abierto de High Line para
crear transiciones al distrito histérico de Chelsea y
Hudson Yards,

West Chelsea rezoning Proposal
(modificacion de la normativa general)

Predios bajo la High Line “Corredor de transferencia
de High Line”

Predios de la 10th y 11th Avenidas definidos por el
plan

Aumento de area de piso (FAR) en entre 1.0 y 2.65
FAR de acuerdo a la zonificacion del plan

Pie cuadrado

Se emite una sola vez

La comercializacion es directa entre el propietario y
el agente inmobiliario o desarrollador

No hay institucion intermediaria.

Opcional para los propietarios de Bienes emisores.
2003 / 2011 ( dato parcial)
17 transferencias estudiadas

250.000 pie2 aprox. (765,999 pie2 disponibles)

Figura 26- Tabla sintesis del caso estudiado — Elaboracién propia

Otros comentarios

Se destaca en el proceso de la aplicacion de la herramienta:

-el Involucramiento de los interesados en el proceso a partir de la creacién de Friends of The High
Line (FHL).

- es un proyecto especifico de mejoramiento de la zona, “Corredor de transferencia de High Line

“, que determina claramente las areas emisoras y receptoras, y sus restricciones. Incluye ademas
promociones especificas de utilizacion del derecho para usos de viviendas.

- la creacion del Fondo de mejoramiento de la High line, con aportes de los propios beneficiarios
de las transferencias de edificabilidad.

- la posibilidad de la creacion de bancos de derechos municipales, para manejar la demanda. Esta
forma permite la participacion y la supervision del gobierno sobre el proceso.
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- la disponibilidad de datos de TDR disponibles en pagina web de inmobiliaria (Property Shark)
permite conocer y difundir la oferta de derechos.

(718)715-1758 Tutorials Signin

Comparables ~ M Mailing/Data Lists

Available Air Rights by Parcel Map of New York City

Whether you are a developer looking to increase development rights on your lotor an invesior in NYC's coveted air rights, this uni al ble opportunities. The NYC Air Rights Map offers both a bird's-eye view of

under-used d the five b

level rties. Look for parcels

property a full indepth

Property Search | Maps & Layers

Legend 5]
Unused Floor Area (saft)

Opportunity by parcel

[ Above 250.000 saft

[E 100.000 - 250.000 sqft
Available Maps & Layers [ 60.000 - 100.000 sqft

Common Maps:

Current Map View
Location: New York City
Map:  Avalabie Air Rights by Parce

Very little opportunity

[ 30.000 - 60.000 sqft
[ 10.000 - 30.000 sqft
[ Below 10.000 sqft

(e Lot Numbers
[JToxc Sies
[vecant Lots
(2 Code

@ Get More Maps.

We are using cookies to give you the best experience on our website. m
Ru continuing to browse this Site you agree to our use of cookies. You can find out more about which cookies we are using in our Privacy Policy.

- javascript:void(0);

- Figura 27 Sitio web con la edificabilidad disponible — Fuente PropertyShark

Se identifica como problemética la existencia de competencia entre modos diferentes de conseguir
la transferencia de derechos de edificabilidad, con gestiones diferentes, lo que hace que el
emprendedor opte por las mas simples. La transferencia entre lotes vecinos se realiza entre
privados sin la injerencia de la administracion.

Se plantea el riesgo de que se transforme en una politica de recaudacién, fuera del marco de la
planificacion, dado la fuerte presién inmobiliaria existente.

Hay estudios estadisticos que plantean que el desarrollo de la High Line a profundizando un
proceso de gentrificacion que se estaba desarrollando en el Area de Chelsea., sobre todo en el
sector préximo a la via, donde aparecen rentas altas superiores a la de las manzanas contiguas,
vivienda utilizada como medio de inversion y los alquileres mas elevados de distrito (Esteban .M
2018).
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4.1.2 La experiencia de Brasil - Curitiba

Curitiba esta ubicada en el sur de Brasil, siendo la capital del Estado de Parana, con 1.746.896
habitantes. La Region Metropolitana de Curitibba (RMC) esta compuesta por 26 municipios,
cubriendo aproximadamente 15.000 km 2y una poblacién de poco mas de 3 millones de personas,
segun el censo del Instituto Brasilefio de Geografia y Estadistica (IBGE) del 2007

Los temas de planificacion toman relevancia hacia los afios 40 cuando se desarrolla el proyecto
del ingeniero francés Alfred Agache, conocido como “el Plan Agache” o “de las Avenidas “. El
concepto radio céntrico, establece un sistema de carreteras jerarquicas, por avenidas radiales y
perimetrales, define una zonificacion de areas funcionalmente especializadas e implementa una
serie de medidas de saneamiento que van desde la creaciéon de nuevos parques con el propésito
de construccién de represas en los rios hasta temas relacionados con la infraestructura y la
normalizacién de los aspectos constructivos. Establecié parametros para los edificios y las
directrices de orden sanitaria como el drenaje en la zona de retroceso frontal (IPPUC,2004 Instituto
de pesquisas y planeamiento urbano de Curitiba).

Debido al crecimiento desordenado, en 1965 se disefia un nuevo plan basado en la zonificacion,
el sistema vial y el transporte publico, considerando ademas las interacciones ambientales
economicas y sociales entre ellos. Surge también en este afio el Instituto de Investigacion y
Planeacion Urbana de Curitiba (IPPUC), 6rgano encargado de la planificaciéon de la ciudad para
supervisar la ejecucién del Plan Maestro de 1966. En el afio 2004 se realiza la adaptacion de este
altimo al Estatuto de la Ciudad®.

Pl he 1043 Plan 1965 Readecunacion del Plan
an Agache 194 2004

L
¥ v\

Figura 28 —Evolucion de los Planes de Curitiba Fuente Fukuda L. 2010.

En estas politicas de planificacién estdn tomadas en cuenta las posibilidades de conservar el
medio ambiente a través de acciones para prevenir inundaciones, conservacion de los valles y
zonas verdes.

Estas medidas que tienen como objetivo la preservacion, el mantenimiento y la restauracion,
establecen criterios y pardmetros para uso y ocupacion de las tierras, que han sido muy restrictivas.

5 El Estatuto de la Ciudad (ley federal N° 10.257) desarrolla los articulos 182 y 183 de la Constitucién Brasilefia de
1988. Promulgada en 2001, establece la politica nacional de desarrollo urbano.
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Estas son acompafadas por leyes y decretos dando facilidades, incentivos tributarios y fiscales,
asi como permitiendo la transferencia del potencial constructivo de estas propiedades a otras
areas. Se define el instrumento de transferencia para conservacion de areas verdes.

La utilizacion de la transferencia para usos de proteccion patrimonial.

Desde la década de los 80 es posible incrementar el potencial constructivo de edificios de vivienda,
comercio y servicios mediante transferencias desde areas verdes o unidades de conservacion con
el objeto de conservacidn del patrimonio histérico, cultural y ambiental.

También se plantean mecanismos de control de la densidad como “factores de correccién”, segun
el area de ciudad, con el objetivo de alentar transferencias a zonas de interés para la Municipalidad.

Desde 1982 establecido por la ley municipal No. 6.337/1982, se utiliza la herramienta para
fomentar la preservacion de edificios de valor cultural llamados UIP (Unidades de interés de
preservacion). Ella permite el derecho de construir en otro lugar por la necesidad de preservacion
y con el compromiso del propietario de preservarlo.

Analizado el periodo desde 1993 hasta 2003, de acuerdo a informacion del IPPUC, se habian
incorporado a la herramienta 8 inmuebles.

Los primeros fueron la Catedral de Curitiba, la sede de la Universidad Federal de Parana y la
Sociedade Garibaldi. En total generaron 35.620 m2 de potencial concedido, representando igual
namero de acciones que comercializadas generaron en torno a 7 millones de reales, exclusivos
para la restauracion de los edificios.

Al 2003 se encontraba en proceso la UIP correspondiente a la antigua sede del Museo Paranaense,
gue adicionaria 12500 m2 para conceder. (Mota A. 2005)

UIEP Potencial Valor do N° de cotas de | Valor da cota
Concedido (m?) Restauro (R$) 1,00 m* (R$)

Catedral Basilica de Curitiba 6.850,00 1.370.000,00 6.850 200,00

Universidade Federal do Parana 5.200,00 1.040.000,00 5.200 200,00

Sociedade Garibaldi 3.100,00 620.000,00 3.100 200,00

Reservatorio Alto de Sdo Franscisco | 2.450,00 490.000,00 2.450 200,00

Ministério Pidblico 10.200,00 2.040.000,00 10.200 200,00

UPE 3.560,00 712.000,00 3.560 200,00

Sociedade 13 de Maio 1.360,00 272.000,00 1360 200,00

Fundacdo Cultural de Curitiba 2.900,00 580.000,00 2.900 200,00

Antiga Sede do Museu Paranaense 12.500,00 Até o momento | Até o momento | Até o momento
ndo foi fechado | ndo foi fechado | ndo foi fechado

Total 35.620,00 7.124.000,00 35.620 .

Fonte: Revista do Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba n.° 05 (2003).

Figura 29 Unidades de Interés de preservacion 7

" Tabla extraida de Mota A., 2005
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Se destacan:

Figura 30 UIP Dto. 381/93 Catedral de Curitiba Figura 31 Sede Sociedade Garibaldi
Fuente www catedral curitiba.com Fuente gazatadopovo.br

Figura 32 UIP Dto. 381/93 Universidad federal do Figura 33 Museo Paranaence

Parana Web Guia geogréfico Curitiba

Segun Ricardo Serraglio Polucha®, investigador de IPPUC, la aplicacién de la transferencia con
el objetivo de rehabilitacion no ha sido muy eficiente. Entre las dificultades planteadas es que se
trataba de edificios de gran tamafio por lo que requeria para su preservacion de gran cantidad de
potencial constructivo. Otras de las limitaciones al avance de este instrumento era que muchos de
los bienes eran edificios institucionales y requeria de una negociacion entre las entidades.

Posteriormente se instaura el uso de las CPC (Cota Potencial Constructivo) para los bienes
protegidos (UIEP Unidade de Preservacao de Especial Interesse). Se logré una forma mas agil de
operar, consistia en la definicién de un potencial constructivo y la creacién de acciones (Cotas)
correspondientes emitidas por la municipalidad. Las ventas de las mismas permitian la
restauracion. Para 2016, se contemplaron 19 propiedades.

La herramienta también puede ser utilizada para aplicar el potencial constructivo en el mismo
predio del bien a preservar. Esta opcién puede generar situaciones discutibles, ya que se logra la

8 Autor de Variacées na prética dos instrumentos de solo criado: Cota de Potencial Construtivo 2017
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restauracion del inmueble, pero con una solucién que aporta poco al entorno (Lopes B. 2017)
En la imagen puede identificase delante de un gran edificio un inmueble restaurado.

Figuras 34 y 35 Aplicacion TPC sobre propiedad protegida (Lopes B. 2017)

Paralelamente en el 2001 en el Estatuto de la Ciudad se desarrollan nuevos instrumentos basados
en el concepto de suelo creado, como OOPC (Outorga Onerosa do Direito de Construir) TDC
(Transferéncia do Direito de Construir) ya utilizada para fines de conservacion.

El OODC se defini6 como la posibilidad de cobrar por el derecho a construir por encima del
coeficiente de utilizacion basica por parte de las autoridades publicas vinculando la aplicacion de
fondos recaudados en fines urbanos de interés publico (utilizado anteriormente para viviendas
sociales).

El TDC se defini6 como la autorizacion para que el propietario ejerza el derecho de construir su
propiedad en otra ubicacién, mediante transferencia o venta de este derecho, siempre con fines
de interés publico.

Ricardo Serraglio Polucha también hace un estudio comparativo sobre la utilizacion de varios
instrumentos relacionados con la concesion de potencial constructivo. La OODC (Outorga
Onerosa do Direito de Construir), la TDC (Transferéncia do Direito de Construir) y la CPC (Cota
Potencial Constructivo).

250.000 -
200.000 +

150.000

100.000
l I l l i

007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

m CPC - Equipamentos mCPC - UIEP CPC - Copa do Mundo
m CPC - Regularizagio fundiaria m 00DC - Solo criado ©ODC - Areas verdes
mTDC-UIP mTDC - RPPNM ® TDC - Regularizacdo fundiaria

TDC - Unidade de conservagio TDC- Outros

Figura 36 Distribucion del potencial construido adquirido por tipo de instrumento de suelo creado entre 2003 y 2015
Fuente Secretaria Municipal de Urbanismo. Elaboracion Ricardo Serraglio Polucha (2017)
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La municipalidad ha definido diferentes tipos de CPC para financiar objetivos o proyectos
especificos los que se identifican en el gréfico.

Puede verse que la mayoria del potencial constructivo se accede por el sistema de CPC, por medio
de compra de (cotas) acciones que vende la Municipalidad.

El autor plantea ademas que se han realizado entre 2013 y 2015 unas 537 operaciones. Segun
su estudio para 407 de esos casos era mas beneficioso la herramienta CPC que la OODC.

En el grafico también puede constatarse que una parte muy menor del potencial construido
adquirido corresponde a la herramienta que tienen objetivo patrimonial, representada en dos tipos
de aplicaciones: la TDC (Transferéncia do Direito de Construir) para Unidades de Interés
Patrimonial (UIP) y las CPC (Cota potencial constructivo) para las UIEP, Unidade de Preservagéo
de Especial Interesse.

La Norma

En enero de 2000 la Camara Municipal de Curitiba aprueba la Ley 9803, que dispone normativa
sobre la Transferencia del Potencial constructivo.

El Art.1° dispone que “El propietario de un inmueble impedido de utilizar plenamente el potencial
constructivo definido en la Ley de Zonificacion y Uso del suelo, por limitaciones urbanisticas
relativas a la proteccion y preservacion del Patrimonio Histérico, Cultural, Natural y Ambiental
definidas por El poder publico, podra transferir parcial o totalmente el potencial no utilizable de ese
inmueble, previa autorizacion del Poder Publico Municipal”

También plantea que podra ser usado como forma de indemnizacién en las expropiaciones
destinadas a mejoras viales, equipamientos publicos, programas habitacionales de interés social,
programas de recuperacién ambiental entre otros.

Determina que el potencial constructivo se definira en metros cuadrados y que estara
determinado por el area del terreno cedente multiplicado por el Coeficiente de aprovechamiento
permitido en la zona cedente.

El potencial transferible estara relacionado con el valor del metro cuadrado del terreno del
inmueble que cede y del que recibe, teniendo en cuenta coeficientes de aprovechamiento de
ambas zonas.

El valor del metro cuadrado del terreno que cede y del que recibe el potencial, sera evaluado por
los criterios definidos en la Ley n° 7291, de 12 de diciembre de 1988, utilizados en el escrutinio
del Impuesto de Transmision de Bienes Inmuebles (ITBI).

El Art 4 de la Ley define que para los bienes o derechos transferidos que: “el valor venal se
determinara por valoraciéon, observando los siguientes elementos: |. Precio de mercado actual.
Il Ubicacion ll. Caracteristicas de la propiedad tales como: area, topografia, edificios y
accesibilidad a equipamiento urbano”.
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La Ley 9803 también define las zonas que pueden recibir potencial constructivo, pero aclara
que deberan atender a los pardmetros de la Ley de zonificacién y usos de suelo.

La Transferencia se realizara previa autorizacion de la Secretaria Municipal de Urbanismos (SMU)
guien realizard la expedicién de un certificado.

Para la utilizacién del potencial transferido sera necesaria la autorizacién previa al permiso de
construccion, teniendo en cuenta la cantidad de metros cuadrados de transferencia, el coeficiente
de aprovechamiento, la altura y el uso segun las exigencias de la norma.

La transferencia sera anotada en el registro competente. Para el edificio que cede la anotacién
debera contener ademas del potencial constructivo que transfiere las condiciones de proteccion,
conservacién y preservacion segun sea el caso.

PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA

QUADRO 1

TRANSFERENCIA DE POTENCIAL CONSTRUTIVO

COEFICIENTE DE
ZONAS ) SETORES Usos APROVEITAMEN- “”U‘[‘:arfx'““ gﬁgﬁs?ﬂ%
TO MAXIMO ’
ZR-3 Habitagdo Coletiva 18 4
Habitagdo Transhors 1
Pav. terreo =
ZR-& - Batel Habitagdo Coletiva 25 10 EZTDJE":U:&, -HE
{11(2) (3} Habitac3o Transtora 1 3ten@iio o minkmo
ZR-AG - Allo 03 GN3 de 2 50m
ZR-M - Méress Habitazdo Coietiva 28 5 =
Dema[l‘s_ ZR-4 Habitagdo Transiora 1
)
Habitagdo Coletiva 25 10
Habitac3o Transhors 1
ZR-4 - Allo da XV Habitagdo Transhora 2 20 10
(1) Edificic ge Escritério
Comunitario 2 - Sados Até 2 pav. = Facul-
Comunitario 2 & 3 - Ensino tado
Acima de 2 pav. =
Habitagdo Coletiva 25 8 HIE atendido 0
Habutagdo Transhors 1 minimo de 2.50m
ZR-4 - R2bougae
ZR-3 - Rebougas  Prade Velo | Habitagdo Transiora 2
m Edificio ge Escritorio 20 5
Comunitaric 2 e 3 - Ensino

Figura 37 Tabla de trasferencia de potencial constructivo segin condiciones. Anexo Ley 9803

En marzo de 2012 se aprueba el decreto 1850, el cual define las condiciones de aplicacion de la
concesion del potencial constructivo, asi como las disposiciones relacionadas con las
transferencias. Se ocupa de consideraciones de diferentes tipos de concesion y transferencia
segun el tipo de &rea de interés en la que se encuentre el bien emisor.

La concesion del potencial constructivo derivado de la Unidad de Interés de Preservacion (UIP)
dependera del andlisis previo y aprobacién a la Comisién de Evaluacion del Patrimonio Cultural
(CAPC), mediante un protocolo especifico.

La documentacién necesaria para la tramitacion de la concesion de la cesion de potencial
constructivo, sera establecida por la Secretaria Municipal del Urbanismo (SMU) por medio de un
instrumento apropiado. Luego de aprobada la autorizacién dicha Secretaria emitira el certificado
de Concesion de Potencial Constructivo.
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El Certificado de Concesidn incluirhd el nombre del propietario del potencial constructivo y su
identificacion, direccion del inmueble a ser cedido el potencial y su a identificacion fiscal;
zonificacion, coeficiente de aprovechamiento del lote; potencial constructivo cedido, valor unitario
del terreno segun la evaluacidn de la Prefeitura Municipal de Curitiba, condiciones de concesién y
transferencia del potencial constructivo establecidas por la CAPC.

La expedicion del Certificado de Concesion de Potencial Constructivo depende de la aprobacién
del proyecto de restauracion de la Unidad de Preservacién y expedira el permiso respectivo,
el mismo estara a nombre del propietario de la UIP.

La concesion del potencial constructivo debera ser anotada en el titulo de propiedad del inmueble
gue tiene la UIP, y esta documentacion debera ser presentada al momento de solicitar la
transferencia del potencial constructivo, lo que sera puesto a consideracién de la CAPC, junto con
un cronograma de restauracién del UIP. Se podré solicitar para ello una cuota de hasta el 35 %
del total cedido.

La transferencia de la totalidad del potencial constructivo, solamente sera autorizada después de
la expedicion del Certificado de Vista de la conclusion de la obra CVCO, de la UIP referente al
restauro que originé el potencial.

La expedicién del permiso de construccion para el inmueble que recibe el potencial sera con la
previa emision del Certificado de Transferencia de Potencial Constructivo.

Cada transferencia de potencial constructivo debera ser anotada en el titulo de propiedad del
inmueble que contiene la UIP, qguedando una transferencia condicionada a la presentacion del
documento con la anotacion de la anteriormente realizada. Para la Ultima la transferencia de su
anotacion serad necesaria para el cierre del proceso administrativo, mediante el Término de
Compromiso firmado por el interesado.

Por el decreto 993 de 2014, se disponen consideraciones para llevar adelante el Programa
Especial de Gobierno. Con ese objetivo se realiza la concesion de incentivos. Consistira en la
concesién de pardmetros constructivos, mediante transferencia de potencial, segun lo establecido
por la legislacion vigente, mediante la adquisicion de acciones de potenciales constructivos
determinadas de acuerdo con la necesidad del Programa.

Pone a disposicion 45000 acciones de 1 m2 cada una (El Dto. 73-2014 sube a 60000 acciones),
que podran adquirirse para ser utilizadas en destino vivienda y comercio.

Los montos resultantes se recaudaran en una cuenta bancaria vinculada a la Municipalidad de
Curitiba Se utilizaran para la implantacién de equipamientos urbanos y comunitarios, creacion de
espacios publicos de ocio y zonas verdes, también para indemnizar expropiaciones.

Se definira el valor correspondiente de cada accién. De acuerdo al Dto. 344-2019 el valor de cada
accion de Potencial Constructivo colocado en una oferta publica por parte del Municipio de Curitiba
tendra un valor unitario para fines comerciales, de R $ 814,63, que sera valido siempre que las
acciones estén disponibles para la adquisicion.
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El reajuste del valor de la accion estad vinculado a la variacién del costo unitario basico de
construccién (CUB) calculado por la Union de la Industria de la Construccion del Estado de Paran&a
(SINDUSCON-PR).

Como se plantea, en Curitiba se negocian las acciones con valor fijo, sin embargo, en otras
ciudades de Brasil se realizan subastas publicas para la obtenciéon de potencial constructivo.
Segln plantea Smolka® en San Pablo se utilizan los Certificados de Potencial Adicional de
Construccion (CEPAC) Los promotores compiten a través de subastas electrénicas publicas
reguladas por la Comissdo de Valores Mobiliarios (CVM). Esta instrumentacion debe ser
transparente y toda la documentacion relevante aparece en el sitio web de la Bolsa de Valores de
San Pablo, y es negociado como uno de los instrumentos financieros disponibles junto con las
acciones y fondos mutuos. (Smolka M. 2013).

La Ley 14794 aprobada en 2016, establece la proteccion del Patrimonio Cultural del Municipio
de Curitiba, crea el Consejo Municipal del Patrimonio Cultural de Curitiba (CMPC), establece el
Fondo para la Proteccion del Patrimonio Cultural (FUNPAC), hace un listado de los bines
considerados con valor patrimonial, entre otras medidas.

Dentro del régimen de incentivos para garantizar la conservacién, preservacion y mantenimiento
de los bienes patrimoniales, propone la reduccion del impuesto a la propiedad urbana (IPTU), la
elaboracion de leyes de incentivos culturales e incentivos constructivos y la asociacion entre el
poder publico y la iniciativa privada.

El incentivo constructivo consiste en la autorizacion para construir un edificio por encima de los
limites establecidos por la legislacion vigente, tras el compromiso formal del propietario de la
propiedad protegida de preservarla. Este podra ser ejercido en el mismo predio donde se
encuentra el bien protegido o en otro predio cuando no pueda construirse en este.

El potencial constructivo otorgado puede ser renovado cada 15 afios, sujeto a la buena
conservacién o previa presentacién de un proyecto de restauracion.

Una vez aprobada la concesion del incentivo, el propietario sera responsable de la conservacion,
y de no realizarse se aplicardn sanciones previstas por la ley. En caso de demolicién o destruccion
del bien, el monto correspondiente al potencial otorgado serd devuelto al gobierno por el valor
actual del potencial de construccion vendido por el Municipio.

ANEXO 1 - RELAGAO DOS BENS IMOVEIS DO PATRIMONIO CULTURAL DE CURITIBA

¥ NOMEENDERECO NOME RUA N BARRO REGIONAL

IGREJA ORTODOXA, Uridace de Inures R. BRIGADEIRD FRANCO 375 |VERCES Mtz

010 |RESERVATORIO DO ALT R. DOS PRESBITEROS 58 Matnz

019 | TELEPAR, Uricacde da Inlemese de Prasenva: AV, MANCEL RIBAS 7% 300 |Matriz

5 |CINEMATECA. Unicade de Interasse de Prosanacdo R. PRESIDENTE CARLOS CAVALCANTI 1196 |SAD FRANCISCO  [Matnz

R. PRESIDENTE CARLOS CAVALCANTI 12, Unidade ce karesse de Preservacdo  |R. PRESIDENTE CARLC 1292 [SAS FRANCESCO  |Matnz

2 [cASA WICHERT - CINEMATECA, Unicacs da Intaresse o6 Presenagso R. PRESIDENTE CAl
R. PRESIDENTE CARLC
Va0 R, ALMIRANTE BARROSO

OS CAVALCANTI Matriz

07024 |NOVELAS GURITBANAS, Uni ANV ALCANT) Malriz

@010 |R ALMIRANTE BARR Matrie

R. TRAJANG R. TRAJANO RESS Matriz

R. TRAJANG R. TRAJANO

Matriz

007 |R. TRAJANG R, TRAJAND REIS 343 |SAC FRAN Matnz

11009016 |R. TRAJANG REIS . 325, Unidade de Interosse de Prosesvaglo R. TRAJAND REIS 328 |SAC FRANCISCO  |Matnz

11009017 |R. TRAIANG REIS - 315, Unidace de INaresse 06 Praservacio R. TRAJAND REIS 315 |SAC FRANCECO  |Matnz

' ”'Fiiguréi 38 tabla de bienes con valor patrimoniél Léy 14794 Anexo- visi'éﬁip;éréi'éli

% Smolka M.—Instrumentacién de la recuperacion de la Plusvalia en América Latina 2013
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Esta ley también crea el Fondo de Proteccion al Patrimonio Cultural (FUNPAC), con el objetivo de
proporcionar apoyo financiero, de forma complementaria, a proyectos y acciones dirigidos a la
promocién, preservacion, mantenimiento y conservacion del p
Municipalidad de Curitiba. Atiende acciones de investigacion, capacitacion, promocién, creacion
de servicios, adquisicion de inmuebles protegidos por expropiacion etc.

Otros comentarios

atrimonio cultural de

la

La pagina web de la Prefectura Municipal de Curitiba pone a disposicion una amplia explicacion
sobre como acceder a los derechos y simuladores para calcular el potencial constructivo.

PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA

e . SECRETARIA MUNICIPAL DO URBANISMO

SOLICITACAO DE AQUISICAO/TRANSFERENCIA DE POTENCIAL
CONSTRUTIVO

NOME 0O PROPRIETARIO ADGIARENTE e

ENDEREGO DE CONTATO TELEFONE

POTENCIAL A SER ADQUIRIDO (ASSINALAR SUA OPCAC)

PEG / UIEP (e: sso/2000) UIP / RPPNM (ues ss01/2000)
DOCUNENTTS 134387 COTUNTOS 533,487

D SOLO CRIADO (uet se0a/2000) DEMAIS POTENCIAIS (Lex 26032000
Socueos 347 COmMENTIS 13487

D DECRETO N° 302/2018
Socvees LAa s

LOTE QUE RECEBE O POTENCIAL

INDICAGED FISCAL

5 PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
SECRETARIA MUNICIPAL DO URBANISMO
SIMULACAO DE ACRESCIMO DE POTENCIAIS CONSTRUTIVOS
Dados basicos do lote para simulag3o de P = i
Uso da edificagio i[ -

Area do lote

Area computivel a ser acrescida

Himero de pavimeatos 3 serem acrescidos

Svel + S0 comput

fizcal 7 Enderego do
lote que cede potencial 7

Y

Cocficieate de aproveitamento do.

Area computivel total de constrag

Parametros basicos do lote definidos de acordo com a Lei Municipal n.* 9.800 ¢ 200

Himeros de pavimeata

Solo Criado

LOTE QUE CEDE O POTENCIAL (UIP/RPPNM/DEMAIS POTENCIAIS)

NOWE GO PROPRIETARIO TRANSHITENTE WOGAGAG FIRCAL OO LOTE GUE CEDE O POTENGIAL

P T N S

DOCUMENTOS NECESSARIOS

REGISTRO DE IMOVEIS ATUALIZADO NOS ULTIMOS 90 (NOVENTA) DIAS, ORIGINAL OU COPIA AUTENTICADA, DO
LOTE A RECEBER O POTENCIAL

. REGISTRO DE IMOVEIS ANILIZADO NOS ULTIMOS 90 { Novwra, DIAS, DO LOTE QUE CEDE O POTENCIAL COM

A AVERBAGAO DA ULTIMA TRANSFERENCIA (UIP £ RPPNI

. APRESENTAR QUADRO DE AgEAs POR PAVIMENTO € mu NDICANDO O USO £ AS AREAS COMPUTAVEIS €

NAO COMPUTAVEIS POR B

NO Caso %E PESSOA JURIDICA, DEVERA ANEXAR CERTI ?KO SIMPLIFICADA EMITIOA PELA JUNTA COMERCIAL £
DECLARAGAO DE REPRESENTATIVIOADE DE PESSOA JURIDICA, CONFORME ANEXO | DA PORTARIA N2 08/2016:
NO CASO DE ACRESCIMO DE ATICO, DEVERA APRESENTAR, QUADRO DE AREAS: & AREA TOTAL DO PAVIMENTO
IMEDIATAMENTE INFERIOR OU DO TIPO, A AREA TOTAL DO ATICO, BEM COMO AREA A ADQUIRIR;
EM CASOS ESPECIFICOS SERA SOLICITADA DOCUMENTAGRO COMPLEMENTAR;

. O AUTOR DO PROJETO £/0U RESPONSAVEL TECNICO SE RESPONSABILIZAM POR TODAS AS INFORMAGDES

FORNECIDAS,
;%RJ\‘PA),.“‘A?IQ 00 CALCULD DO POTENCIAL CONSTRUTIVO {DECRETO N2 302/2018). ORIGINAL, ASSINADO PELA
/

CURITIBA, DE, OE,

ASSINATURA DO PROPRIETARIO

Figura 39 Formulario de solicitud de trasferencia de
potencial constructivo

Fuente — Municipalidad de Curitibal®

USO DA EDIFICAGAO I [ HABITACIONAL COMERCIAL ¥ L L Sercetaniy
Area computivel (m')
TIPO DE INCENTIVO PRETENDIDO AREA CORRESPONDENTE Coeficieate de aproveitamento do lote
o oe wa
ACREBOIMO DE PAVMENTOR I w T o o aeeesson wa
- — slur roforents am putoncial cunrtrutiv:
ACRESCIMNO DE FORTE COMERCIAL uz
ACRESCIMO DE ATIOO (PEG | UIER) "z
PASAMETROS ACRESCIDOE DECRETO N* 20220158 TrassferSacia de potencial
<comstrativo UIP ? Ostros
AREA 0O LOTE M2) N* TOTAL OE UNDADES HABITACIONAIS iz I RPPHNM
Vertecimn rnlicited: Toeat Texcdminid

ido (1 © Jrigem do Poteacial

Oharreagin:

de Prog

Especial de Goverao H

herbrcimm ralicitad: Tatal Tex. admitid

amento do lote

ivo 3 ser

do poteacial constrativo 3 3dq

ido (< Valor de cadacc

[Th."-c;-. qerair

Figura 40 Simulador de Incremento de potencial

constructivo.

Fuente — Municipalidad de Curitiba

0 Formularios y Simulador disponibles en https://www.curitiba.pr.gov.br/conteudo/potencial-construtivo-unidade-de-
interesse-de-preservacao-uip/461
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Sintesis

Preservacion del Patrimonio Historico, Cultural,
Natural y Ambiental, indemnizacion de
expropiaciones para equipamiento publico o vias.

Ley 9803-Dto 1850-12, Dto. 1241-13
Dto. 993-14, 334-19, Ley 14794

Bienes inmuebles Patrimonio Cultural
Ley 14794

Definidos en los anexos de la horma Dto. 1850 -12 y
modificados por Dto. 1241-13

Pt = Potencial constructivo transferible

Pt =Pc x Vmc x Cc

Vmr Cr
Pc=CaXA:
Pc = Potencial constructivo
Ca = Coeficiente de aprovechamiento permitido en la
zona o sector donde esta ubicado el inmueble
cedente
A = Area total del terreno cedente.
Vmc = Valor del metro cuadrado de terreno del
inmueble que cede el potencial
VMR = Valor del metro cuadrado de terreno del
inmueble que recibe el potencial
Cc= Coeficiente de aprovechamiento de la zona o
sector donde esta localizado el inmueble que cede el
potencial
Cr = Coeficiente de aprovechamiento de la zona o
sector donde esta ubicado el inmueble que recibe el
potencial

M2 ponderados

Dto. 1850-2 Se emite una vez, es particionable
Ley 14794 , cada 15 afios

La concesion se anotara en el Titulo de propiedad
del bien que cede (UIP), de la misma forma que las
transferencias de la concesion.

Certificado de Concesion de Potencial Constructivo

Emision por parte de la Municipalidad — Oferta
publica

Recaudo por la Municipalidad

Para usos en el Programa de Gobierno u
conservacion
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Figura 41- Tabla sintesis del caso estudiado — Elaboracién propia
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4.1.3 La experiencia peruana- Lima

Lima, capital de Perq, fue fundada en 1535 por Francisco Pizarro, con el nombre Ciudad de Los
Reyes. Fue la capital del Virreinato de Peru, durante la época de conquista espafiola.

Pero hay vestigios mucho mas antiguos de su historia encontrados en la zona arqueoldgica, de la
Huaca Pucllana, antiguo centro ceremonial de la Cultura Lima (200 a 700 d.C.).

El centro histérico de Lima fue declarado Patrimonio de la Humanidad por UNESCO en 1991.

Figura 42 Zona arqueoldgica de la Huaca Pucllana Figura 43 Casa Osambela Monumento Histérico

Fuente: Web Museo de Sitio Huaca Pucllana Fuente: Web Lima Antigua

La provincia de Lima se encuentra dividida en 43 distritos, uno de ellos es Miraflores.

Este distrito se halla ubicado a orillas del mar en la parte sur de Lima a unos 8.5 Kilbmetros de la
Plaza de Armas, centro historico de la ciudad.

Segun el Censo Nacional 2007 de Poblacion y Vivienda ejecutado por el INEI, Miraflores, contaba
con 85,065 habitantes, que constituye el 1% del total de Lima Metropolitana y 0.3% a nivel de todo
el pais.

Miraflores es reconocida como una zona turistica, donde se encuentran desde estructuras
arqueoldgicas, antiguas casonas y quintas, asi como centros comerciales y hoteles de nivel
internacional, tiendas artesanales, galerias de arte, teatros etc.

El caso de Transferencia de derechos de edificabilidad en el Distrito de Miraflores.

A finales de la década de 2010, se comienza a hablar en Miraflores del tema de la preservaciéon
de casonas con valores patrimoniales. Ello surge a partir de la preocupacion por la venta de los
inmuebles en el centro historico como resultado de la presion inmobiliaria. Entre 2012 y 2013 se
promueven las ordenanzas 387/MM y 401/MM para preservar el caracter y la historia de la zona.
De acuerdo a la Municipalidad existen mas de 200 casonas en peligro de demoalicién.

Estas ordenanzas permiten la transferencia de “alturas adicionales de edificacién” y obligan a los
propietarios a la preservacion a perpetuidad de los inmuebles.
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La ordenanza 387/MM constituye y regula microzonas de valor urbanistico como generadoras y
ejes de aprovechamiento del potencial de desarrollo urbano del distrito. La ordenanza 401/MM
establece especificaciones para la aplicacion de la 387/MM.

A partir de las Ordenanzas antes nombradas se genera el Programa de Conservacion de Casonas
del Distrito de Miraflores. Hasta finales del 2014 se acogieron a la norma 12 inmuebles pudiéndose
generar aproximadamente 16.000 metros cuadrados de Derechos de Edificabilidad, pero a esa
fecha solo se habia podido colocar un poco mas de la mitad de ellos. Se restauran dos casas y se
encuentra en proceso de hacerlo una tercera.

Figura 44 Casa Quinta Microzona 28 de julio Programa Conservacion de Casonas
Fuente Web Municipalidad de Miraflores

En diciembre de 2014 se aprueba la Ordenanza metropolitana 1869/mml (de ambito mayor a la de
Miraflores) la que regula la transferencia de derechos de edificabilidad a nivel provincial y es la
Unica que puede declarar las zonas receptoras.

Por lo tanto, deja al Distrito de Miraflores sin la posibilidad de seguir acogiendo nuevas casonas
dentro del programa de conservacion, pero reconoce los derechos edificatorios adquiridos antes
de la publicacién de la norma, por lo que pueden seguirse comercializando los derechos de
transferencia ya aprobados y realizdndose las tareas de conservacion.

La ordenanza 1869/mml no puede aplicarse hasta que no se apruebe y reglamente el Plan Urbano
de Lima, dado que es este el que define las areas de aplicacion.

Figura 45y 46 Antes y después de la restauracion fachada Casona Suarez Fuente Web Urbanistas.lat
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> . Certificado
i : " de derecho
Av.Arequipa edificatorio,
4275, otorgedo por fa
Phonpabod ge Mirafioras,
P e

= Marzo (2 Conoderada de VAlOT
= 1943 =~ monumental y
z1cns de ot bien cultural

por ol Ministerio de Cultura

Ricardo de Jaxa
= Malachowski

1 1308 m?
(B & direscesturm
Detallie Soheis ok il S5t
de la construccién

4 35 zonas § cwniaco
O 2 pisos

Pasadizo -
vestibulo

Comedor H‘
principal

Entrada orincinal

Figura 49 Folleto de difusién Fuente Web publimetro.pe

Actualmente segun la Arq. Sandra Salles!!, entrevistada, se han completado las tareas de
conservacion de 12 casonas encontrandose ahora en la etapa de control de mantenimiento.
Quedaron 55 propietarios a la espera de transferencia, de esos casos se demolieron unos 20
inmuebles.

e/ 4

Figura 49 y 50 Durante la restauracion de La Quinta Prado Fuente Web Urbanistas. lat.

1 Arg. Sandra Salles, Magister en Restauracién de Monumentos, encargada del Programa de Conservacion de
Casonas del Distrito de Miraflores Lima Perd,
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Posteriormente en 2016 se aprueba a nivel nacional el Reglamento de Acondicionamiento
Territorial y Desarrollo Urbano Sostenible (RATDUS)generado a partir del Ministerio de Vivienda,

Tiene por objeto regular los procedimientos técnicos que siguen los Gobiernos Locales a nivel
nacional, en el ejercicio de sus competencias en materia de planeamiento y gestién del suelo, de
acondicionamiento territorial y de desarrollo urbano de sus circunscripciones.

Esta norma define dentro de los Instrumentos de financiamiento urbano los DAET, Derechos
Adicionales de Edificacién Transferibles que consiste en el traslado del potencial derecho de
edificacion. Sus objetivos son proteger y conservar las zonas monumentales y centros histéricos,
preservar las areas agricolas, preservar o implementar las &reas para la creacion o ampliacion de
espacios publicos o para la construccién o ampliacion de vias en el area urbana de las ciudades,
promover el desarrollo urbanistico en el sistema vial primario o metropolitano o en las zonas
identificadas en el plan de Desarrollo Urbano (PDU), promover la aplicacion del Codigo Técnico
de Construccion Sostenible, en las edificaciones.

Se definen los criterios para identificar las posibles zonas generadoras y las zonas receptoras y
se determinan las caracteristicas de los Certificados de Derechos Adicionales de Edificaciones
Transferibles (CDAET), asi como las obligaciones segun el tipo de suelo emisor teniendo el deber
de conservacion, rehabilitacién del bien o la preservacion del area agricola.

La implementacion de la herramienta no ha avanzado dado que necesita la aprobacién previa de
los Planes de Desarrollo Urbano que cada ciudad.

Se plantea una sintesis cronolégica de las normas y los casos considerados.

Comienza a funcionar

el Programa de we= wes wjp Diciembre de 2014, la Municipalidad de Lima aprueba
Conservaci6n de Ord. N °1869,esta impide que Miraflores siga tramitando
Casonas Mayo 2013 expedientes y emitiendo certificados
Se acogen 12 2 casonas no pudieron obtener sus certificados

casonas al Programa, - Inmuebl:s
3 de ellas declaradas Se aprueba RATDUS, restaurados

Monumento dos afios para Proyecto de
actualizar Planes restauracién

Urbanos aprobado
- Anteproyecto

T -

2012 2013 2014

' Se realizaron 30% de
Se realizaron 50% de

las transferencias
Mediados del 2014 se a\ las transferencias ’

emiten los primeros '
certificados y se realizan
las primeras Desde comienzo del 2015, mas de 55 inmuebles de
valor local solicitaron acogerse al Programa, se les
rechazo, por la ORD 1869, de estos 20 fueron demolidos
BLOQUEO DISTRITAL-NO FUNCIONA NINGUN — e —

PROGRAMA

Aprobacién
ordenanzas
municipales

transferencias

Figura 51-Casos y normas Elaboracion Arq. Sandra Salles 2019
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A nivel nacional, tomando en cuenta la nueva normativa vigente (RATDUS del Ministerio de
Vivienda) y con el fin de seguir adelante con el tema de la conservacion de los inmuebles el
Ministerio de Cultura promueve en el 2018 el Programa Alturas para la Cultura (Art 2 del Decreto
Supremo N° 011-2018-VIVIENDA).

Se trata de un proyecto Piloto para tres ciudades Arequipa, lquitos y Trujillo, que poseen zonas
monumentales declaradas Patrimonio Cultural de la Nacién.

Durante el afio 2018 los equipos técnicos de ambos ministerios han realizado estudios y disefiado
metodologias para dotar a las ciudades de informacién que haga posible la implementacion del
instrumento. Se han realizado talleres de sensibilizaciébn con propietarios y desarrolladores
inmobiliarios, apuntando también al fortalecimiento de las capacidades institucionales de las
ciudades que integran el proyecto piloto. (Urbanistas.lat 2019)

iQué es “Altura para la ¢Cémo funciona?
Cultura"?

Peo

¢Qué son los DAET?

Figura 52 Triptico difusion Altura para la Cultura Fuente Web Urbanistas.lat.

Frente al incendio y posterior demolicién de la casona Loyer la ciudad de Trujillo es la primera
en avanzar con el proyecto. Las autoridades del Ministerio de Cultura informan que existe la
Ordenanza Municipal aprobada por el Concejo Provincial de Trujillo (N°029-2018/PMT, que
autoriza la sectorizacion y reglamenta los Derechos Adicionales de Edificacion Transferible (DAET)
para la conservacion del Patrimonio Cultural Inmueble. Plantean que tienen 229 casonas con valor
de las cuales 40 presentan graves riesgos.

También se encuentra vigente la norma N° 1135-2018, que aprueba la sectorizacién y reglamenta
los derechos adicionales de edificacion transferibles (DAET) para la conservacion del patrimonio
cultural inmueble en el marco del proyecto piloto “Altura para la Cultura” en la ciudad de Arequipa.

De acuerdo a lo conversado con la Arg. Sandra Salles aun no se ha podido ejecutar el proyecto.
Existe preocupacion por la implementacién de estas normativas que estan prontas para ser
aplicadas pero que no encuentran voluntad politica para ello.

Ademas, estaba disefiado, en su fase de monitoreo, para generar indicadores de funcionamiento
gue serian evaluados con la finalidad de servir como base para realizar ajustes a la normativa
vigente, y serian recogidos posteriormente en una guia de implementacién de los DAET a nivel
nacional. (Urbanistas.lat)
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Las Normas

Se definen a continuacién algunas condiciones que plantean las normas antes mencionadas,
porque se entiende que forman parte de un proceso de avance en las determinaciones a partir de
dar solucién a ciertas probleméticas que se fueron encontrando. Las mismas corresponden a
diferentes ambitos y como vimos, se han desarrollado a lo largo del tiempo desde la norma
Municipal, luego la horma provincial y la Ultima en aprobarse fue la norma a nivel nacional.

Se profundiza en las ordenanzas 387/MM y 401/MM, la Ordenanza 1869 /MML y el) Decreto
Supremo N°011-2018/Vivienda. (RATDUS).

A nivel municipal. En julio de 2012 la Municipalidad de Miraflores aprueba la Ordenanza 387
segun las competencias que permite la Constitucion Politica del Perl y la ley Organica de las
Municipalidades.

Dicha institucién plantea en la norma que es de su interés preservar y conservar las areas que
tengan valor urbanistico y aprovechar el potencial de desarrollo que ofrece el distrito y para agilizar
su conservacion define microzonas donde se pueden desarrollar planes de protecciéon y promocién.

La norma tiene como objeto” identificar y delimitar las Microzonas de Valor Urbanistico del distrito
de Miraflores y establecer una regulacion especial orientada a la conservacion y proteccion, asi
como delimitar los Ejes de aprovechamiento del potencial de desarrollo urbano los cuales seran
receptores de las transferencias de alturas adicionales de edificacién, con la finalidad de asegurar
labores de conservacion y mantenimiento de las primeras”

La norma alcanza a todos los predios que se encuentren dentro de las zonas de valor urbanistico,
asi como para los inmuebles que sean declarados Bienes Culturales por el Ministerio de Cultura,
cuyos propietarios quieran acogerse de forma voluntaria a las condicionantes de la norma.

Las microzonas son areas con “edificaciones de -caracteristicas predominantemente
homogéneas en el tratamiento de sus fachadas, volumetria, perfil urbano. tipologia y/o estilo
arquitecténico, declarados o no por el Ministerio de Cultura como bienes culturales inmuebles, que
conforman espacios o0 sub espacios organizados por ejes, con valor de conjunto apreciable desde
el &mbito publico y que tienen un régimen especial de conservacion y desarrollo”.

Mz
429

MZ
> 432 / Hn

MUNICIPALIDAD DE MIRAFLORES

Figura 53 Microzonas Fuente Ordenanza 387/MM
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Los Ejes de aprovechamiento de Potencial de desarrollo Urbano son &reas donde se ubican
predios que conforman espacios urbanos con caracteristicas adecuadas en cuanto o secciones
viales, flujos peatonales y vehiculares, perfil urbano, dotacion de servicios basicos y
complementarios y equipamiento urbano, que los hacen apropiados para su densificacion.
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Figura 54 Ejes de aprovechamiento. Fuente Ordenanza 387/MM

Se define la altura adicional de edificacion: Es aquella altura hasta lo cual se puede edificar en
los inmuebles ubicados en los Ejes de Aprovechamiento del Potencial de Desarrollo Urbano, por
encima de lo altura maximo normativa vigente.

Las transferencia de estas alturas adicionales mencionadas se realizan mediante un proceso en
el cual los titulares de predios ubicados dentro de los Microzonas o de los predios declarados
como bienes culturales inmuebles podran utilizar o favor propio o transferir a favor de terceros, los
derechos de alturas adicionales de edificacién equivalentes al area edificable maximo permitido
no aprovechado en éstos, para aplicarse en predios localizados en /os Ejes de Aprovechamiento
del Potencial de Desarrollo Urbano.

Los predios ubicados en los Ejes de aprovechamiento podran ejecutar proyectos con la altura
equivalente a la suma de la altura normativa correspondiente a la via en la que se encuentra mas
la altura adicional conferida por las operaciones de transferencia de altura, considerando como
altura maxima la definida por esta norma.

Ejes de Aprovechamiento del Potencial de Desarrollo Urbano
ALTURA MAXIMA
PERMITIDA APLICANDO
N° Vi ALTURA NORMATIVA RACIONES DE
VIGENTE | TRANSFERENCIA DE
‘ ALTURAS ADICIONALES DE
EDIFICACION
1 AV. ANGAMOS OESTE de la cuadra 1 a la 7 10 pisos 12 pisos
2 AV. ANGAMOS ESTE 10 pisos 12 pisos
3 AV. PARDO de la cuadra 8 a la 13 20 pisos 23 pisos
) AV. PARDO de la cuadra 1a la 7 15 (a+) 15 (
AV RICARDO PALMA 15 (a+r) |
€ AV. ALFREDO BENAVIDES de la cuadra 1a la 7 1.5 (a+r) |15 (atr) + 2 pisos
7 AV. ALFREDO BENAVIDES de la cuadra 8  la 30 10 pisos 12 pisos
) 8 AV. AREQUIPA de la cuadra 38 a la 51 12 pisos 14 pisos
9 AV. AREQUIPA cuadra 52 L5 (a+r) 1.5 (a+r) + 2 pisos
{0 AV_JOSE A. LARCO 15 (a+r) 1.5 (a+r) + 2 pisos
11 PASEO DE LA REPUBLICA 17 pisos 20 pisos |
12 - AV. ROOSEVELT - "~ 10 pisos 12 pisos
13 MALECON DE LA MARINA 17 pisos 20 pisos |
14 [, —_MALECON CISNEROS 17 pisos 20pisos |
15 MALECON DE LA RESERVA 17 pisos 20 pisos
§1h MALECON ARMENDARIZ 17 pisos 20 pisos
17 AV. TEJADA 17 pisos. 20 pisos

Figura 55 Tabla de Ejes de aprovechamiento y sus aturas permitidas . Fuente Ordenanza 387/MM
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La norma también establece criterios generales de intervencién en las edificaciones segun el caso.

Para las que se encuentran en las microzonas, pero no tienen declaracion del Ministerio de Cultura,
deben conservarse y mantenerse el cerco, el retiro y las primeras crujias de la edificacion,
pudiendo la Municipalidad (Comision Técnica de Edificacidn) exigir la conservacién de otras areas
de la edificacion. Se autorizan obras de remodelacion y ampliacion.

La altura de fachada debera mantenerse, y obras en la parte posterior deberan respetar una altura
gue no supere la linea de registro visual de la acera del lado opuesto de la calzada También se
estipula la existencia de un area libre (sin ocupacion) al final del predio, con consideraciones
particulares segun zona Todo ello "preservando la unidad y caracter del conjunto, la traza urbana,
la morfologia y la secuencia espacial’ Las edificaciones declaradas como bienes culturales
inmuebles se rigen por consideraciones del Ministerio de Cultura.
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Figura 56 Grafico de extension de linea visual Fuente Ordenanza 387

Para las construcciones que se encuentran en las microzonas se controlara el régimen de
conservacion definido en las normas generales no pudiendo demolerse totalmente, y pudiendo
solamente realizarse obras de remodelacién y ampliacion.

La norma 387 establece consideraciones especificas en relacion a las operaciones de
transferencia de alturas adicionales de edificacion.

Define que la propiedad de los derechos de altura adicional corresponde al propietario del bien, y
estara vinculada a dicho inmueble. Estos derechos seran transferibles por la voluntad del titular,
por herencia, podran transferirse y hacerse efectivos por partes, en su totalidad y solo podran ser
ejercidos una vez.

En mayo de 2013 se aprueba la Ordenanza 481/MM, la que plantea disposiciones especiales
que para la aplicacion de la Ordenanza 387/MM referidas al trAmite para acogerse a los alcances
de la ordenanza, la regulacion de la transferencia del Certificado de Derechos Edificatorios, la
aplicacion de los derechos edificatorios, la inscripcion de cargas registrales, la puesta en valor de
los predios materia de conservacion, el otorgamiento de licencias de edificacion en los ejes de
aprovechamiento del potencial de desarrollo urbano, entre otros.
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Normas y entrevista Arg. Sandra Salles Encargada
del Programa de Conservacion de Casonas del
Distrito de Miraflores 2012-2017

Preservar y conservar las areas que tengan valor
urbanistico, aprovechar el potencial de desarrollo
gue ofrece el distrito y agilizar su conservacion.

Ordenanza 387 /MM y Ordenanza 401/ MM

Microzonas de Valor Urbanistico y Bienes Culturales
declarados por el Ministerio de Cultura

Ejes de Aprovechamiento de potencial de desarrollo
urbano

Altura Adicional de Edificacion = Area del predio por
cantidad de pisos segun la zona (teniendo en cuenta
areas libres-retiros exigibles), menos el area ya
construida

Se transfieren metros cuadrados, en relaciéon uno a
uno entre zona emisora y receptora

No tienen vigencia salvo que el propietario
generados no quiera pertenecer mas al sistema
Tampoco plazo para su ejecucion.

Se emite una sola vez

Registro administrativo con Sistema de informacion
Geogréfico.

Se registra el Certificado de derechos edificatorios
se inscribe en la Superintendencia Nacional de
registros publicos.

Incluye los datos del propietario, inmueble, metros
cuadrados y la carga que implica, mantenimiento a
perpetuidad.

La comercializacion es directa entre el propietario y
el agente inmobiliario o desarrollador

No hay institucion intermediaria. La Municipalidad
solamente controla el mantenimiento del inmueble

El dinero llega al propietario y no se controla cuanto
del mismo se usa para la restauracion.

Opcional para los propietarios de Bienes emisores.

Incorporacion de bienes al sistema desde 2012
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Aplicacién hasta 2014

Cantidad de casos de bienes emitidos Se desarrollaron 12 casos

Cantidad de m2 emitidos Se contabilizaron 16000 m2, con datos de 8 casos
Problemética encontrada en Determinacion clara de las caracteristicas de las

la definicién de los Derechos Edificatorios. areas emisoras y receptoras. Creacién de protocolos

de implementacion.

Condiciones técnicas consecuencia de las nuevas
alturas, en las propias edificaciones y en el entorno
(cambio de normativa edilicia)

La gestion de los DE Alto costo de implementacion técnica sin ninguna
contraprestacion para la Municipalidad salvo la de
conservacion del bien para la ciudad

En la venta de los DE Sin problema- sistema &agil 1 a 1 de negociacion
directa
Externalidades no contempladas Negociacién entre propietario y desarrollador por el

precio, gran ganancia del agente inmobiliario.
Venta de propiedades restauradas, hegocio
inmobiliario para el propietario, gentrificacion
Retencion del emisor del Derechos para especular,
sin hacer la conservacidn y reventa por parte de los
desarrolladores,

Figura 57- Tabla sintesis del caso estudiado — Elaboracion propia

A nivel provincial. En diciembre de 2014 se aprueba la Ordenanza 1869 /MML con aplicacion
sobre todo el territorio de la Provincia de Lima Metropolitana con el objeto de regular la
transferencia de los derechos de edificacion definidos en las politicas del Plan Metropolitano de
Desarrollo Urbano (PMDU). En particular con el fin de proteger y conservar las zonas
monumentales de la provincia de Lima y el Centro Historico Patrimonio de la Humanidad, asi como
para preservar o implementar areas de creacion o ampliacion de espacios publicos o vias urbanas
de la ciudad.

Esta norma plantea que la Municipalidad Metropolitana de Lima es la Unica competente para
determinar las areas emisoras y receptoras de los Derechos de Edificacion, asi como de otorgar
los derechos de edificacion correspondientes en los predios ubicados en la Provincia de Lima y
que la Gerencia de Desarrollo Urbano sera el érgano competente para emitir Certificados de
Derechos de Edificacion.

La norma define Inmuebles Monumento como los que son “una creacion arquitecténica aislada,

el sitio urbano o rural que expresa el testimonio de una civilizacion determinada, de una evolucién
significativa o de un acontecimiento histérico. Tal nociéon no solamente comprende las grandes
creaciones, sino también las obras modestas, que con el tiempo han adquirido significado cultural”.
Estos son expresamente declarados por el Ministerio de Cultura.

Se define también los Inmuebles de Valor Monumental: “son aquellos inmuebles que sin haber
sido declarados monumentos revisten valor arquitectonico o histérico”. y deben ser identificados
79
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por la Municipalidad Distrital y reconocidos por la Municipalidad Metropolitana de Lima.

Establece que el Derecho de Edificacion es la facultad de disponer sobre las potencialidades
edificatorias actuales o prospectivas generadas por un predio. Se definen Zonas Generadoras de
Derechos de edificacion (ZG-DE) y Zonas Receptoras de derechos de Edificacion (ZR-DE), con
semejantes condiciones que las planteadas por las Ordenanzas de Miraflores.

Se define que las zonas de proteccién y de conservacion monumental y el centro histérico, tendra
Como sus zonas receptoras las zonas urbanas determinadas por el plan PMDU.

Se definen las zonas generadoras como las que corresponden a los Inmuebles Monumentos y de
Valor Monumental, asi como ciertos suelos privados o de dominio publico dentro de la zona urbana
gue pueda ser definido por el PMDU para nuevos espacios publicos y ampliacién de vias.

Se crea un Registro Administrativo donde se inscriben los Derechos de Edificacion. Cada
registro contendrd la ubicacion del predio, la naturaleza del predio- rural o urbano-potencialidades
edificatorias generadas expresadas en metros cuadrados, emision del Certificado, su transferencia
y su cancelacion.

Los Certificados por esta norma tienen las mismas consideraciones que en las Ordenanzas
anteriores en cuanto a contenido, obligatoriedad de su registro, sin embargo, se le establece una
vigencia de 10 afios contados a partir de su emision pudiendo ser objeto de renovacion por un
plazo similar.

La Ordenanza plantea que la venta de los Certificados de Derecho de Edificacién (CDE) se debe
realizar mediante un Fideicomiso, constituido para ese fin cuyo patrimonio esta formado por los
Certificados de los propietarios que quieran acogerse a los beneficios del sistema. La
administracion estara a cargo de la Caja Metropolitana de Lima pudiendo ser seleccionado otra
institucion financiera.

El beneficio de la venta de los CDE se destinara en un 60% a la reparacién y mantenimiento del
predio, para una reserva futura del predio emisor para reembolsar las reparaciones realizadas por
el propietario en los 5 afios anteriores a la ordenanza. EL restante 40% se repartira en partes
iguales entre en distrito receptor y el fideicomiso. El primero debera utilizarlo para acondicionar
areas libres, ampliar vias peatonales o vehiculares, resultantes del aumento de la densidad de uso.
El fideicomiso hara uso de su parte para mantener o reparar inmuebles protegidos que demanden
recursos adicionales a los que le pudiera corresponder.

Para el caso que la Municipalidad necesite predios para espacios publicos o ensanches de vias
se podran emitir Certificados de Derechos de Edificacién, en cuyo caso el producido por la venta
a través del Fideicomiso sera integrada al propietario del predio afectado.

La norma plantea que, para los casos de municipalidades distritales que ya tengan normas que
regulen la transferencia de derechos de edificacion se mantienen los derechos generados y
otorgados por dicha normativa y posteriormente debera reglamentarse.
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Sintesis

Regular la transferencia de los derechos de
edificacion definidos en las politicas del Plan
Metropolitano de Desarrollo Urbano (PMDU). En
particular con el fin de proteger y conservar las
zonas monumentales de la provincia de Lima y el
Centro Histérico Patrimonio de la Humanidad, asi
como para preservar o implementar areas de
creacion o ampliacién de espacios publicos o vias
urbanas de la ciudad.

Ordenanza 1869/ MML

(ZG-DE) Inmuebles de Valor Monumental
identificados por Municipalidad Distrital y
reconocidos por la Municipalidad Metropolitana de
Lima e Inmuebles Monumentos declarados por el
Ministerio de Cultura

(ZR-DE) las zonas urbanas determinadas por el plan
PMDU Plan Metropolitano de Desarrollo Urbano

Sin datos en la norma — a reglamentar

Se transfieren metros cuadrados

Vigencia de 10 afios contados a partir de su emision
pudiendo ser objeto de renovacion por na plazo
similar.

Se emite una sola vez

Registro administrativo con ubicacion del predio, la
naturaleza del predio- rural o urbano-potencialidades
edificatorias generadas expresadas en metros
cuadrados, emisién del Certificado, su transferencia 'y
su cancelacioén

Se registra el Certificado de derechos edificatorios
dentro del rubro de cargas y gravdmenes de la
Partida del Registro de Predios correspondiente.

Nombre de la Zona Generadora - Identificacion y
descripcidn del predio - Limitacion urbanistica del
predio que se atiende - Determinacion exacta del
derecho de edificacion que corresponde - Las zonas
receptoras que son compatibles con la zona
generadora
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Forma de comercializacion Venta por Fideicomiso ( a reglamentar)

Institucion de gestion de dinero Caja Metropolitana de Lima ( Institucion financiera
de la Municipalidad)

Forma de uso de los dineros Para uso de conservacion , corresponde un 60%
para la restauracion, un 20% para distrito receptos y
20% para el fideicomiso a utilizar en obras

Obligatoriedad En las ZR-DE solo se dara incremento de
Edificabilidad por Transferencia de derechos

Sin aplicacion, a la espera de aprobacion del Plan
Aplicacién Metropolitano de Desarrollo Urbano y su
reglamentacion

Figura 58- Tabla sintesis del caso estudiado — Elaboracion propia

Anivel nacional. En 2016 se aprueba el Reglamento de Acondicionamiento Territorial y Desarrollo
Urbano Sostenible (RATDUS) Decreto Supremo N°011-2018/Vivienda.

Tiene por objeto regular los procedimientos técnicos que siguen los Gobiernos Locales a nivel
nacional, en el ejercicio de sus competencias en materia de planeamiento y gestién del suelo, de
acondicionamiento territorial y de desarrollo urbano de sus circunscripciones.

Esta norma define dentro de los Instrumentos de financiamiento urbano los DAET derechos
adicionales de edificacion transferibles, que consiste en el traslado del potencial derecho de
edificacion.

Sus objetivos son proteger y conservar las zonas monumentales y centros histéricos, preservar
las areas agricolas, preservar o implementar las areas para la creacién o ampliacion de espacios
publicos o para la construccién o ampliacion de vias en el &rea urbana de las ciudades, promover
el desarrollo urbanistico en el sistema vial primario 0 metropolitano o en las zonas identificadas en
el plan de Desarrollo Urbano (PDU), promover la aplicacién del Cédigo Técnico de Construccién
Sostenible, en las edificaciones.

Se definen los criterios para identificar las posibles zonas generadoras y las zonas receptoras y
se determinan las caracteristicas de los Certificados de Derechos Adicionales de Edificaciones
Transferibles (CDAET) Asi como las obligaciones segun el tipo de suelo emisor teniendo el deber
de conservacion, rehabilitacién del bien o la presentacion del area agricola.

Sintesis
Caso— Ambito: Alcance Nacional Normas y entrevista Arg. Sandra Salles Encargada
Datos y fuente del Programa de Conservacion de Casonas del
Distrito de Miraflores 2012-2017 — 2017-2018-
Ministerio de Cultura
Descripcion de objetivos del Instrumento Dentro de los instrumentos de Financiamiento define
Transferencia de edificabilidad los DAET (Derechos Adicionales de Edificacion

transferibles) con objetivos de proteger y conservar
las zonas monumentales y centros historicos,
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Normativa

Bienes Emisores

Bienes Receptores

Calculo de derechos de edificabilidad a transferir
( formula)

Unidad de medida m2 o $

Vigencia CDAET emitidos y recibidos

Cantidad de veces que se emite

Forma de registro de Derecho

Forma de registro de los Certificados

Institucion de gestion de dinero

Forma de uso de los dineros

Aplicacién

preservar las areas agricolas. preservar o
implementar las areas para la creacién o ampliacién
de espacios publicos o para la construccion o
ampliacién de vias en el area urbana de las ciudades,
promover el desarrollo urbanistico en el sistema vial.

Decreto Supremo N°011-2018-Vivienda

Los determinados en los Planes de Desarrollo
Urbano ( zonas monumentales y centros histdricos,
zonas agricolas, zonas de reserva espacios
publicos, o vias primarias)

Los determinados en los Planes de Desarrollo
Urbano ( predios localizados con frente a vias
primarias o zonas de desarrollo urbanistico)

Sin dato en la norma

Sin dato en la norma

Los CDAET tienen plazo de 10 afios a partir de la
emisién hasta cuando haya hecho uso de la
totalidad de los derechos

Se emite una sola vez

En el Registro Administrativo que implemente la
Municipalidad Provincial

Se registra el Certificado de derechos edificatorios
dentro del rubro de cargas y gravamenes de la
Partida del Registro de Predios correspondiente

Sin dato en la norma

Para caso de bienes monumentales, obligacion de
conservacion, rehabilitacion y/o restauracion.

Para casos de zonas agricolas, obligacion de
preservar el area.

Para el resto de los casos no hay obligaciones.

Aplicacion en desarrollo dentro del Proyecto Altura
para la Cultura en las ciudades de Trujillo, Arequipa
e lquitos

Figura 59 - Tabla sintesis del caso estudiado — Elaboracion propia

Las dos ultimas normas referidas al tema no fueron reglamentadas, por lo que no es posible ver
detalles en su aplicacion, sin embargo, existe informacion disponible sobre su proceso de disefio
las que fueron aportadas por la Arg. Sandra Salles, encargada del Programa de Conservacion de
Casonas del Distrito de Miraflores 2012-2017 y que hasta el 2018 se desempefiaba cumpliendo
tareas en Ministerio de Cultura para la implementaciéon de la herramienta a nivel nacional.

Arg. Yenny Esposito —noviembre 2019
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4.1.4 -La experiencia de Argentina -

Pudo identificarse varias experiencias realizadas utilizando la trasferencia de derechos de
edificabilidad en ciudades de la Republica Argentina, las que se implementan desde los &mbitos
de los municipales. Se profundiza en el caso de la ciudad de Cérdoba y se nombran otros casos
también del interior del pais.

Ciudad de Cérdoba

Es la ciudad capital de la provincia argentina de Cérdoba. Se sitla en la regién central del pais, a
ambas orillas del rio Suquia. Fue fundada en 1576, y las primeras 70 manzanas se organizaron
en disefio de damero al estilo espafiol. En el centro frente a la Plaza, se ubicaron el Cabildo y la
Iglesia Mayor.

Actualmente es la segunda ciudad mas poblada de la Argentina después de Buenos Aires y la
mas extensa del pais. Cuenta con una poblacion de 1,329 604 millones de habitantes segun censo
nacional de 2010.

Figura 60 Centro Histérico Iglesia catedral Figura 61 Centro Histérico Cabildo
Fuente Web Fuente Web

De acuerdo a la Municipalidad se identifican 2362 inmuebles con valores patrimoniales a proteger
gue se distribuyen de la siguiente tabla segun el Distrito, encontrando que mas del 20 % de los
inmuebles catalogados tienen un nivel alto de valor a proteger.

Patrimonio arquitecténico urbano de la Ciudad de Cérdoba

Total gen- Total Categoria Categoria
Distritos - barrios eral Inmuebles Monumental Alta
D 1: Barrio General Paz 241 237 13
D1: Barrio Pueyrredon 12 11 4
D2: Barrio San Vicente 203 191 1 17
D3: Alta Cba-Cofico- Independencia 270 249 24
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D3: San Martin 68 64 5
D 4: Centro Histérico 477 457 19 87
D 4: Glemes-Observ.-P De Los An-

des 138 130 33
D4 : Nueva Cdérdoba 214 210 1 52
D4 : Mercado Norte 99 93 10
D4 :Alberdi 270 268 11 29
D: Varios - Noroeste 313 313 144
D6: Alto Alberdi 33 31 3
Otros Barrios 108 108 88
Total por Categoria 2.446 2.362 32 509

Figura 62 Tabla de tipo de bienes segin categoria
Fuente Direccién de Estadisticas y Censos, Municipalidad de Cérdoba

La experiencia de la proteccion patrimonial relacionada con la transferencia de potencial de
edificabilidad en la Ciudad de Coérdoba tiene una detallada normativa y se ha aplicado en varios
casos. Se ha tomado como referencia para la redaccién de otras normas sobre el tema, como es
el caso de la ciudad de Corrientes de acuerdo a lo conversado con la Arg. Susana Maria Odena?? .
Alo largo de la experiencia la norma base ha sido modificada incorporando condicionantes.

Uno de los casos aplicados se trata de la Recuperacion de la Casa ltalianizante. Esta casa, de
unos 360 m2 data del afio 1900 y esta ubicada préxima al centro histérico colonial de la ciudad
de Cordoba.

La rehabilitacion fue realizada dentro de las condiciones de una “obra de conservacion de
patrimonio de categoria alta” segun Ordenanza N 11.190, cumpliendo los requerimientos exigidos
para el logro del Certificado de Edificabilidad Potencial Transferible (CEPT) a otorgar por la
Municipalidad. Proyecto realizado en 2013. (plataforma arquitectura2019)

Figura 63 Exterior Casa Italianizante antes de Figura 64 Interior antes de rehabilitacion
rehabilitacion Fuente www.plataformaarquitectura.cl Fuente www.plataformaarquitectura.cl

12 Arq. Susana Maria Odena especialista en Planificacién Urbano Territorial, especialista en Desarrollo Urbano
Sostenible, entre otros. Integrante de la Secretaria de Desarrollo Urbano de la Comuna de Corrientes, trabajo en el
desarrollo de la normativa de transferencia de derechos de desarrollo para esta dependencia.
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Figura 66 Interior, luego de restauracion

Figura 65 Exterior luego de restauracion
Fuente www.plataformaarquitectura.cl Fuente www.plataformaarquitectura.cl

Estudiados los casos y tomando como fuentes la informacion de Decretos y Ordenanzas de la
Municipalidad de Coérdoba se pudo constatar la aplicacién de la herramienta en 5 casos que se
desarrollaron desde 2007 al 2015. Se identifica nUmero de parcela, cantidad de metros cuadrados
emitidos, parcelas receptoras y cantidad de metros cuadrados recibidos.

04-09-054-034

620 m2
04-09-015-031 04-09-003-003 04-12-003-076 04-09-054-034
164,96 m2 751,47 m2 393,04 m2 346,42 m2
04-02-026-006- 04-02-026-061
239 m2 290 m2
04-02-01-014
670 m2
04-12-01-061 04-12-019-059
210 m2 1072 m2

Total utilizado 4757 m2

Figura 67 Tabla de edificabilidad emitida por parcelas emisoras y la edificabilidad correspondiente a parcelas
receptoras de cada caso, elaboracion propia. Fuente: Decretos y Ordenanzas del Gobierno de Cérdoba'®

De la tabla anterior llama la atencion que una de las parcelas emite casi el 50 % de los m2 totales
de la herramienta y 3 de ellas suman el 85%. También se desprende que los emisores de gran
cantidad de area deben hacerlo en partes y que pareceria que la demanda recibe partes acotadas
de m2 disponibles, habiendo sido receptoras 10 parcelas.

13 Disponible en - https://servicios.cordoba.gov.ar/DigestoWeb/Page/BuscarDocumento.aspx
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La norma

De la informacién obtenida pueden identificarse 3 ordenanzas, que son la base de las regulaciones
normativas; la Ordenanza 10.626 que regula las declaraciones de interés cultural de componentes
del patrimonio arquitectdnico urbanistico, la Ordenanza 11.202, también llamada “de acciones de
proteccién del patrimonio construido de Cérdoba” y la Ordenanza 11.190 llamada “de proteccion
del patrimonio urbanistico y de las areas de valor cultural de la ciudad”.

Debe agregarse las ordenanzas que tienen contenido especifico como la Ordenanza 7064 que
regula la demolicién de los inmuebles, la Ordenanza 7064 con sus modificativas 10739 y 11356
gue delimitan el Centro Histérico de la ciudad, entre otras'®.

La Ordenanza 11.190 del 2006 se plantea como objetivos “Proteger los edificios singulares de
valor histérico y/o arquitectdnico, que constituyen elementos que caracterizan y otorgan identidad
al entorno en que se encuentran. Preservar y poner en valor los elementos significativos del tejido
urbano y las situaciones de valor ambiental que caracterizan los barrios histéricos. Implementar
instrumentos de gestion para hacer efectivas la proteccion y puesta en valor del patrimonio”.

DISTRITO 4: CENTRO HISTORICO

N° | IDENTIFICACION | ANO | UBICACION

Figura 68 Tabla parcial del Catalogo de bienes segun categorias. Fuente Ordenanza 11.190

Identifica Areas de Proteccion Patrimonial (APP) y criterios para la categorizacion de los bienes,
determinando Bienes de: Categoria Monumental: Valor excepcional; Categoria Alta: Valor singular
tipoldgico, estético-arquitecténico, histérico; Categoria Media: Valor singular arquitecténico-
urbano-ambiental; Categoria Baja: Valor social, de identidad, y Categoria Testimonial: Valor
documentario testimonial.

PATRIMONIO CULTURAL DE LA CIUDAD DE CORDOBA - INMUEBLES CATALOGADOS |

BARRIO MUEVA CORDOBA

Figura 69 Distribucion geografica de bienes segun categoria sector Nueva Coérdoba
Fuente Direccion de Planeamiento Urbano®

14 Basado en https://issuu.com/ 1° encuentro de investigadores que estudian la ciudad de Cérdoba. Jorge Nieto

5 http://certificadoept.blogspot.com/2009/02/certificado-de-edificabilidad-potencial.html
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La ordenanza 11202 de la Municipalidad de Cérdoba fue aprobada en 2007 y tuvo modificaciones
en 2014y 2017)

“Establece las acciones de tutela de los valores culturales y/o paisajisticos de los bienes
considerados componentes del Patrimonio de la ciudad, de propiedad publica o privada, incluidos
en el Catalogo de Bienes Inmuebles y Lugares del Patrimonio de la Ciudad de Cérdoba, seguin
Ordenanza N° 11190. Crea el Registro Publico Especial de CEPT (Certificado de Edificabilidad
Potencial Transferible). Crea el Consejo Asesor de Patrimonio de la Ciudad de Cérdoba. Crea el
Fondo Especial para la preservacion del Patrimonio de la Ciudad”

En principio la norma establece la definicién de términos que se van a utilizar en la misma y los
niveles de proteccion, detallando a que se refiere cuando se utilizan.

También estipula otras consideraciones sobre el mantenimiento y la preservacion de los bienes
segun el Catalogo realizado en la ordenanza Nro. 11190 y la forma de gestion de los permisos de
construccién para desarrollar obras en estos bienes, debiendo tener la autorizacién de oficinas
relacionadas con la proteccion patrimonial de los mismos.

Determina la obligacion de proteccion del bien por parte de su propietario y declara que el Ejecutivo
Municipal promovera medios para hacer posible ese mantenimiento. Entre ellos plantea la
exoneracion o cancelacién de contribuciones fiscales del inmueble protegido, y la posibilidad de
ser objeto de acciones de conservacion con aportes del Fondo Especial para la preservacion del
Patrimonio de la Ciudad.

En particular establece segun el Art 17 que “cuando por las caracteristicas del bien catalogado, su
implantacion en la parcela, y lo fijado en las acciones de proteccion establecidas en el art. 4°,”
(condiciones de intervenciones en bienes) “no fuera factible aprovechar la capacidad constructiva
de la parcela, el Departamento Ejecutivo Municipal podra autorizar su transferencia a otra parcela
receptora”

El Art 18°. Faculta al Departamento Ejecutivo a “emitir Certificado de Edificabilidad Potencial
Transferible (en adelante CEPT) a los fines de compensar la restriccion de edificabilidad que
impone la preservacién de bienes de patrimonio. EI mismo expresa la superficie cubierta que
resulta de la diferencia entre la capacidad edificable potencial permitida por norma en la parcela
en la cual se encuentra el inmueble catalogado y la superficie construida del mismo”. —

El Certificado tiene una vigencia de 3 afios contados a partir de la fecha de su emision.

Se crea el Registro Publico Especial de CEPT con la funcién de registrar” nombre del titular del
bien catalogado y el crédito otorgado” Se define como bienes capaces de recibir CEPT los
catalogados como categoria alta en la ordenanza 11190, pudiendo la autoridad incluir los
inmuebles de Categoria Media 0 Baja cuando formen parte de areas, tramos o conjuntos de valor
patrimonial. Quedan excluidos los inmuebles pertenecientes al Estado Nacional, Provincial o
Municipal, sus entes autarquicos y descentralizados y empresas con algun tipo de participacion
estatal.

Se firmard un convenio entre el propietario y la Municipalidad, donde se establece el compromiso
del propietario de proteger el bien catalogado realizando las tareas previstas en el Plan de

8
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Conservacion y Restauracion aprobado por la Direccion General de Cultura y Patrimonios y sujeto
a un programa de control periédico de esa dependencia. La capacidad constructiva quedara
restringida a la volumetria existente.

El “crédito” obtenido por los CEPT podra ser dividido en partes, hasta que se agote.

Se definen como parcelas receptoras, las que se encuentran el Areas de Promocién Urbana
(APU) definidas en la ordenanza N° 8256/86 y modificatorias y se definen diferentes condiciones
de aplicacion (maxima altura y volumen) segun el tipo de Zonas de Ocupacién dentro de la APU
segun cuenten o no con reglamentacién de “planos limite”.

La norma también define los casos en los que no es de aplicacion, cuando las edificaciones
receptoras han realizado obras en contradiccién con la norma vigente o sin permisos apropiados.
Asi como cuando han sido receptoras de disposiciones especiales, de excepciones autorizadas
por la Secretaria de Planeamiento.

[ MUNICIPALIDAD DE CORDOBA (&

At ] =l

Figura 70 Areas de Promocién Urbana- Zonas de recepcion Fuente Ordenanza 11.202

De acuerdo al Art 25 la autorizacion de la aplicacion de los CEPT sobre un inmueble receptor sera
autorizada por Decreto del Ejecutivo Municipal y contendré la edificabilidad potencial a transferir
autorizada en el CEPT, el incremento de edificabilidad en la parcela receptora, la equivalencia en
superficie cubierta entre la capacidad constructiva a transferir de la parcela del bien catalogado y
la parcela receptora en base a la valuacién que efectuar la Direccién de catastro Municipal.

También se incluird el informe técnico donde se indique el estado de conservacion del bien
catalogado y el cumplimiento de las obligaciones a cargo del propietario, asi como el informe
técnico de la parcela receptora en relacion a las edificaciones existentes y condiciones normativas

La norma establece también las sanciones y multas aplicables en caso de no cumplimiento de las
obligaciones o inexactitud de la documentacion presentada.

Esta norma también crea el Consejo Asesor de Patrimonio de la Ciudad de Coérdoba, 6rgano
interinstitucional, con delegados de la Municipalidad y de instituciones educativas vy
89
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representativas de agrupaciones vinculadas a la tematica. Su objeto entre otros es Asesorar al
Departamento Ejecutivo Municipal en todo lo relativo a las acciones de proteccion y tutela del
Patrimonio construido de la Ciudad.

Se crea el Fondo Especial para la preservacion del Patrimonio de la Ciudad a los fines de
financiar los gastos que demandare la aplicacion de la Ordenanza.

Sintesis

“Alos fines de compensar la restriccion de
edificabilidad que impone la preservacion de bienes
de patrimonio”. Art 18 Ord 11202

Ord 11202 Ord 11190

Bienes inmuebles catalogados en Ord 11190,
excluidos los de propiedad estatal o relacionados
con ello

Areas de Promocion Urbana( APU) definidas en la
ordenanza N° 8256/86. No pudiendo ser receptores
parcelas con obras en contradiccion con la
normativa o receptora de excepciones.

La superficie cubierta que resulta de la diferencia
entre la capacidad edificable potencial permitida por
norma en la parcela en la cual se encuentra el
inmueble catalogado y la superficie construida del
mismo. -

M2 equivalentes a $ segun zona receptora
3 afios
Una vez

La concesion se anotara en el Registro Publico
Especial de CEPT, que se crea en la Ord. 11202,
mediando un convenio entre el interesado y la
municipalidad.

Certificado de Edificabilidad Potencial Transferible

5 casos (segun Dtos. analizados)

9552 m2 (segun Dtos. analizados)

Figura 71- Tabla sintesis del caso estudiado — Elaboracion propia
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Otras ciudades argentinas.

De acuerdo a la informacion brindada por la Arq. Susana Odena, en la ciudad de Corrientes se
ha avanzado en la redaccion de una norma similar a la de Coérdoba, pero que no terminé de
aprobarse.

Se cuenta con un catélogo de bienes publicos y privados con unos 150 casos, con distintos grados
de preservacion (Cautelar, Estructural, Integral), y que define el tipo de intervenciones que es
posible realizar en esos inmuebles lo que queda plasmado en la Ordenanza N° 4158.

El Art 14 define los grados de preservacion

-Proteccion Integral: Implica la preservacion total de la obra, incluida su decoracién interina y
mobiliario,

-Proteccién Estructural: Implica la preservacion de la fachada de la obra y su estructura espacial
y tipolégica,

-Proteccion Cautelar: Implica la preservacién de la fachada principal y la primera hilera de
habitaciones

También se elabor6 un proyecto para la realizacion de transferencias de derechos de
edificabilidad. A partir del valor patrimonial y del nivel de preservacion se calculaban los
Certificados que le correspondian, con una duracion de 10 afios. Los derechos se inscribian en un
Registro Municipal dado que no habia sido posible coordinar con el Registro Publico.

1DAD DE |10 NUESTRC

UNIC A
ORRIENTE

AL

. PROTECCION
2l IEEI@ ESTRUCTURAL

Obra: Vivienda Unifamiliar
Partida Inmobiliaria: A1-004383-1
Partida Inmobiliaria: A1-025513-1

Manzana: 193 - Lote:007

Propiedad de: Carballo, Analia Cristina
Propiedad de: Carballo, Daniel Eugenic

Autor:

Afio de Ejecucidn:

Estilo: Pintoresquismo
Superficie de Parcela: 311,11 m2
Superficie de Obra: 312,26 m2
Frente: 13.05m -Fondo: 57,60 m

Yrigoyen 2153 /49

Observaciones:

Obra pintoresquista, emplazada

en la zona de la Plaza Libertad y Ex Estacion del
Ferrocarril, area que fue incorporada a partir de
1925 a la zona residencial de la ciudad.

Tratada tipo chalet suburbano, esté caracterizada por
la pendiente de sus techos de chapa, el disefio de sus

r*‘_-»‘l
|

|

|

| [

| ’ ]

| 'A /s

[ [ A
aberturas, y otra caracteristica que surge en obras de | e
este estilo sn los jardines que dejan verse al frente. | >

Proteccién Estructural

Ordenanza N° 4158

Calle Yrgy o

INVENTARIO Y CATALOGACION DE BIENES INMUEBLES DE VALOR PATRIMONIAL — AMPLIACION ANO ZCIIlJ.
SUBSECRETARIA DE DESARROLLO URBANO ARQ. SUSANA M. ODENA - DCCION GRAL. DE PRESERVACION DEL PATRIMONIO URBANO Y ARQUITECTONICO ARQ. G. MARIEL GONZALEZ.
DEPARTAMENTO DE CATALOGACION E INVENTARIO ARQ. MARINA E. MAZZANTI.

Figura 72 — Ficha de un bien con Proteccién Integral Fuente Municipio de Corrientes
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Enla Ciudad de Posadas existe el instrumento para aplicacion referida a preservacion ambiental.

La Ordenanza de Fondo de Desarrollo Urbano define los Indicadores Urbanisticos Diferenciales
(IUD) que podran utilizarse en Areas de Interés urbanistico designadas por el Plan de cada Sector.

Para hacer uso de ellos es necesario realizar un pago, cuyo calculo queda determinado en la
norma. Se determina una altura base de 9mts y sobre ella la posibilidad de construir.

De acuerdo al Ar.t 2.4.3 ORDENANZA XVIII - N° 128, el monto a pagar se fija segun una escala,
a mayor altura, mayor porcentaje “El monto de la compensacion sera un porcentaje del valor de la
superficie construida a partir del uso de dicho indicador. El porcentaje se establece segun los
rangos fijados en este articulo y el valor de construccién sera el mismo que utiliza el Municipio
para el célculo del Derecho de Construccién y Servicios Especiales “
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Figura 73 Gréfico de pago de compensacion por uso de UID Fuente Ordenanza 128
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4.1.5 La experiencia de COLOMBIA

De acuerdo a la informacion recabada Colombia no ha podido avanzar en la utilizacién de esta
herramienta, aunque cuenta con legislacién que la permite.

Segln en el Ec. Oscar Borrero Ochoa ¢ la ley marco Nro. 38/978 y dos decretos lo han
reglamentado, pero no se aplica porque compite con otros instrumentos.

La Ley 388/97 en el Art.5, plantea que el ordenamiento del territorio comprende un conjunto de
politicas administrativas y de planificacion fisica concertada, emprendidas por los municipios o
distritos metropolitanos, en ejercicio de su funcién publica disponiendo de los instrumentos para
orientar el desarrollo del territorio, en armonia con el medio ambiente y las tradiciones historicas y
culturales.

En el &mbito municipal y distrital tiene por objeto complementar la planificacién econémica y social
con la dimensién territorial, racionalizar las intervenciones sobre el territorio y orientar su desarrollo
y aprovechamiento sostenible segun el Art 6 de la Ley 388/97.

Para desarrollar estos objetivos la ley plantea mecanismos para garantizar el reparto equitativo de
cargas Yy beneficios.

En cuanto a los aprovechamientos en el Art. 50, plantea que seran los planes de ordenamiento o
planes parciales los que determinaran los indices de edificabilidad sobre los inmuebles que se
encuentren en Unidades de Actuacién, que se convertirdn en los derechos de construccion y
desarrollo.

Complementariamente segun el Art. 3° de Dto. 151 de 1998 “La aplicacion del tratamiento de
conservacion a una zona, predio o inmueble, limita los derechos de construccion y desarrollo. Para
compensar esta limitacion, se crean los derechos transferibles de construccion y desarrollo,
equivalentes a la magnitud en que se ha limitado el desarrollo en una zona, predio o edificacion
en particular, en comparacion con la magnitud de desarrollo que sin esta limitacién podria
obtenerse dentro de lo definido para la zona 0 subzona geo-econdmica homogénea por el Plan de
Ordenamiento Territorial y los instrumentos que lo desarrollen”.

Las transferencias se desarrollan directamente dentro de las Unidades de Actuacion de los Planes
Parciales, para equilibrar los repartos de carga, sin ser necesaria la emision de titulos, valores o
bonos, segun el Documento de Gestion Implementacién y seguimiento de Instrumentos Alcaldia
de Medellin.

En conjunto con ello, el Art. 88 de la Ley 388 de 1997 expresa otra forma de realizar la transferencia
de derechos. “Las administraciones municipales y distritales, previa autorizacién del concejo
municipal o distrital, a iniciativa del alcalde, podran emitir y colocar en el mercado titulos valores
equivalentes a los derechos adicionales de construccién y desarrollo permitidos para determinadas
zonas o subzonas con caracteristicas geoeconémicas homogéneas, que hayan sido beneficiarias
de las acciones urbanisticas previstas en el articulo 74 de esta ley, como un instrumento alternativo
para hacer efectiva la correspondiente participacién municipal o distrital en la plusvalia generada.”

16 Extraido de Foro Ordenamiento Territorial Bogota agosto 2017
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Segun el estudio realizado por la Municipalidad de Medellin, se plantean varias problematicas en
la aplicacion de este reparto equitativo de cargas y beneficios, entre otros enumeran:

“No se cuenta con un método validado de aplicacion general y orientaciones claras desde el
ministerio para el calculo y reparto de cargas y beneficios”.

“La figura no ha sido lo suficientemente apropiada por los operadores o consultores que disefian
o promueven PP, subestimando su potencial para facilitar ejecucién de proyectos”.

“Los propietarios del suelo desconocen totalmente el sistema, los consultores los ponen al margen
de su formulacién y al final se consideran afectados en el valor de sus obligaciones en relacion
con sus beneficios asignados a sus predios.”

“Se carece de un sistema de informacién confiable sobre la actividad edificadora y los costos de
la misma que permita evaluaciones objetivas y oportunas™’.

En un trabajo realizado para el Departamento Nacional de Planificacién (Ecometria —Consultores
2013) sobre el impacto de la Ley 388/97, se ha estudiado la aplicacion de diferentes instrumentos
para 12 ciudades. Bogota, Medellin, Cali, Cartagena, entre las mas importantes.

En este estudio identifica una serie de instrumentos de gestion y financiacion aplicables en el
marco de la Ley, y realiza un analisis segun se encuentre el instrumento dentro del plan de
Ordenamiento Territorial de la ciudad y si se aplica. El trabajo se realiza tomando como base
informacion suministrada por la municipalidad y por entrevistas locales.

Del cuadro comparativo realizado se desprende que la herramienta de Transferencia de Derechos
de Construccion (TDC), se encuentra nombrada en los POT correspondientes a 4 ciudades
(Bogota, Ibagué, Pasto y Neiva), aunque en ellas no se aplica. En el resto de las ciudades, no
aparece nombrada ni se aplica. La excepcion la plantea la ciudad de Pereira.

Instrumentos de gestion Instrumentos de financiacion
Ciudad UA CP TDC Re Intt Ev. Eff. Exp Dp Dd O Rp Pv Va Bo O
Bogota A A N A A A A A N X Y A A A N Y
Medellin A A Y Y A A Y A Y Y A A A A Y Y
Cali A Y ¥ A A A Y A Y. ¥ ¥ A N A N Y
Cartagena A Y Y N Y X Y X Y Y ¥ N N N Y Y
Ibagué A N N N N A N A Y ¥ Y ¥ N Y N Y
Pasto A N N N N A N A Y: ¥ ¥ A N Y N X
Barranquilla A Y. Y Y: ¥ X Y X Y Y Y A A A Y Y
SantaMarta A A Y A A A A A Y X Y A A A A Y
Manizales Y Y Y N Y X X X X Y Y Y Y X Y Y
Neiva N N N N N A N A Y N ¥ N N N Y Y
Pereira A A A A A A A A Y N Y A A A N Y

UA= Unidades de Actuacion. CP= Cooperacion entre A= Esta en POT y aplica

Participes. TDC= Transferencia de Derechos de N=Estaden el POT pero no aplica
Construccién. Re= Reajuste de tierras Int= Integracién  X= No estd en El POT pero aplica
inmobiliaria. Ev. Enajenacién voluntaria. Ef= Enajenacion Y= No esta en el POT y tampeco aplica
Forzosa. Dp= Derecho de preferencia. Dd= Declaratoria 5= sin informacion

de desarrollo prioritario. Rp= Reparticion de cargas.

PV=Plusvalia. Va =Valcrizacién. Bo=Bonos de Reforma

Urbana O= Otros

Figura 74 Cuadro aplicacién de instrumentos de gestion y financiacion segun ciudad (Ecometria-Consultores)

17 Extraido de Documento Técnico de soporte POT (Acuerdo 46-2006) Municipio de Medellin
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Eltrabajo de Ecometria Consultores, plantea también que se han desarrollado en paralelo politicas
sectoriales en las Municipales, sobre regulacion del suelo, referidas a Transporte Masivo,
Movilidad Sostenible, Centros Histéricos, Turismo, Agua potable etc.

Segun el Ec. Oscar Borrero Ochoa un caso de aplicacion en el marco de estas regulaciones
sectoriales antes nombradas vy, el primero, se da en Manizales.

El caso de Manizales, Caldas.

Este Municipio es capital del departamento de Caldas, ubicado en el Centro occidente de Colombia.
Tiene una poblacion de 401.398 habitantes segun el censo de 2019.

; myqqm b4 .l‘
Aé“!.\l‘é‘é

Figura 75 Catedral de la Ciudad Figura 76 Casa Sanz Fuente Web Centro Historico

Actualmente el centro histdrico esta conformado por 48 manzanas, de las cuales 180 edificaciones
han sido declaradas como Monumento Histérico Nacional en diciembre de 1999.

Dicha ciudad tiene el Plan Especial de Proteccién para el conjunto de Inmuebles de
Arquitectura Republicana localizados en el centro de la ciudad de Manizales

Este plan define en su Capitulo | una clasificacion de los inmuebles del Centro Historico segun las
obras permitidas en cada uno de ellos.

Se dividen en Conservacion Integral (N1), Intervencion Restringida (N2). De dos tipos:
Conservacion Tipolégica (N2-A) Conservacion de Fachada (N2-B), Reestructuracion (N3), Obra
Nueva (N4), Intervencion en edificios modernos consolidados (N5).

El instrumento de transferencia de derechos de construccion se plantea como un mecanismo de
compensacion a favor del propietario de un inmueble dentro del régimen de Conservacion en el
Centro histérico de Manizales segun el Art. 104.

El célculo es diferente segun se trate de no poder desarrollarse o por tener que conservar.
Segun el Art. 107 define el “Calculo de derechos de construccion para inmuebles que no pueden
95
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desarrollarse. Estos derechos de construccion se expresan en metros cuadrados y su cantidad
es el resultado de deducir el area construida de la edificacion, del area que tendria la edificacion
de desarrollarse hasta el limite del indice de construccion establecido para la zona del Centro
Histérico y su area de influencia”.

De acuerdo al Art .109, para los casos en que el propietario emprenda obras destinadas a
conservar y/o valorar un inmueble dentro del Conjunto de Arquitectura Republicana, se realizara
una compensacion calculando derechos de construccién.

Los derechos de construccion se expresan en metros cuadrados y su cantidad se determina
segun las intervenciones que se quieren realizar sobre el bien y la categorizacion del mismo.

“Las obras de restauracion de inmuebles de conservacién arquitecténica (N-1 y N-2 A) adquieren
derechos de construccion equivalentes a un 70 % del area restaurada;

“las obras de consolidacién estructural de inmuebles de conservacion arquitectdnica (N-1, N-2
Ay N-2 B) y de reestructuracion (N-3) son beneficiarios de derechos de construccion equivalentes
al 50 % del area consolidada;

“las obras gue se realicen tendientes a restituir valores de fachada o paramentos en inmuebles
de conservacion (N-1, N-2 A y N-2 B), reestructuracion (N-3) y modernos consolidados (N-5)
adquieren derechos de construccion equivalentes al area de fachada o paramento restituido”.

La valoraciéon de los metros cuadrados de construccion a transferir depende de las zonas
receptoras a las que se apliquen, igualando 0 aumentando el area construible.

Segun el Art. 114, el Plan no define las Zonas Receptoras del derecho, sino que plantea los
criterios para su determinacion. Le encomienda al Alcalde su definicion mediante Decreto, de
conformidad con los siguientes criterios:

-“gue formen parte de proyectos urbanos especificos y prioritarios, preferiblemente en ejes de
actividad local o zonal, y en anillos o sectores de bordes de parques municipales o zonales;

- que por sus especiales caracteristicas, la zona esté en capacidad de asumir mayor densidad y/o
altura;

- que el potencial desarrollo de la zona como receptora de derechos, no genere impactos urbanos
negativos; y

- que las especiales condiciones de los proyectos urbanos que en estas zonas se conciban revistan
interés para los inversionistas.”

El Art 115 define que los derechos de construccion se plasman en Titulos de Compensacion,
emitidos por la Administracion Municipal.
Tendran las siguientes caracteristicas: se expresaran en metros cuadrados, su valor serd en

moneda corriente y lo determinara el mercado. Seran aplicables para bonificaciones de densidad
y/o atura adicional en zonas receptoras.
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Los vencimientos de las bonificaciones quedaran sujetas al vencimiento de los permisos de
construccion. La prescripcion del derecho de construccion se realizara a los 20 afios de la emision
del Titulo de Compensacion.

La norma también plantea sanciones frente al incumplimiento del deber de cuidar, en forma de
multa y con la devolucién de la compensacion recibida, actualizada.

Sintesis

mecanismo de compensacion a favor del propietario
de un inmueble de Conservacion Arquitectonica y/o
Urbanistica en el Centro histérico de Manizales

Plan Especial Manizales

Inmuebles de Arquitectura Republicana del Centro
Historico.

A definir por el Alcalde.

Para caso de no desarrollo, corresponde a los m2 de
area potencial menos area construida

Para casos de conservacion

La obra de restauracion corresponde 70 % del area
restaurada

-las obras de consolidacion estructural corresponde
50% del area consolidada

-las obras que se realicen tendientes a restituir
valores de fachada, corresponde m2 de fachada -

<
N

20 afos
Una vez

Titulos de Compensacion, emitidos por la
Administracién Municipal.

Figura 77- Tabla sintesis del caso estudiado — Elaboracién propia
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4.1.6 Consideraciones a partir de los casos estudiados y bibliografia consultada

De la sistematizacién de casos internacionales analizados surgen 12 puntos que estan presentes
en el sistema de transferencia de edificabilidad de bienes patrimoniales.

En los procedimientos estudiados se observan componentes relativos a los bienes involucrados y
su relacién, consideraciones en referencia a las caracteristicas del derecho a la transferencia y
otras relativas a la forma de gestion.

Relativas a los bienes involucrados y sus relaciones

a) Areas o bienes emisores. Se determinan de acuerdo al interés de rehabilitacion, mantenimiento,
conservacion.

Generalmente se trata de bienes de gran valor patrimonial, que se encuentran en zonas de
especial interés o tienen algun tipo de declaracion institucional que los ampara y limita su
edificabilidad. Constituyen hitos arquitecténicos, culturales o de identidad colectiva, y en muchos
casos se encuentran en riesgo, por su estado de deterioro. En la experiencia peruana, tanto a nivel
municipal como nacional, la herramienta surge como reaccion a la destruccion y demolicion de
bienes con alto valor.

Una problematica encontrada en la experiencia de Curitiba ha sido la forma de tenencia de los
bienes. En algunos casos la propiedad estatal de los inmuebles emisores es una dificultad a
resolver ya que requiere una negociacién entre las entidades institucionales involucradas.
La normativa de Cérdoba excluye los bienes de propiedad estatal o relacionados con ella.

En relacion a la cuantificacion de los bienes emisores encontramos que en ciudades como Curitiba
(1.746.896 hab.) de acuerdo a la declaracion de la Ley 14794, se listan 618 inmuebles del
patrimonio cultural.

En Cordoba Argentina (1.300.000 hab.) se plantean unos 2362 inmuebles de los cuales 541 tienen
alto valor de proteccion.

En Manizales Colombia (430.000 hab.) son bienes emisores 180 monumentos historicos.

b) Areas receptoras. Se definen de acuerdo a las zonas que se quieren potenciar, dentro de
Planes de Ordenamiento o como sectores de especial interés.

En la bibliografia estudiada y los casos desarrollados se ha visto que es conveniente la aplicacion
dentro del marco de un Instrumento de planificacion (Plan). Esto implica el conocimiento del
territorio en forma previa al impacto de la nueva edificabilidad, y la valoracién en cuanto a la
capacidad urbana para recibirlo. La Transferencia de edificabilidad puede verse asociada a otras
acciones, cambios de zonificacién, inversiones publicas etc. para colaborar con el desarrollo del
area de interés.

En el caso de la normativa de Miraflores, se definen los Ejes de aprovechamiento. Se trata de
Avenidas donde en un predio es posible edificar la altura equivalente a la suma de la altura
normativa correspondiente a la via en la que se encuentra, mas la altura adicional (por pisos)
obtenida por transferencia considerando como altura méxima la definida por esta norma.
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c) Forma de calculo clara- determinacion de la cuantificacion y valor de la edificabilidad no
utilizada, asi como el monto transferible al inmueble receptor.

Generalmente se trata de la edificabilidad no utilizada por las imposiciones normativas y se calcula
en relacién a los metros cuadrados no edificados, teniendo en cuenta la altura de la zona (o
cantidad de pisos), y las areas libres o retiros de los predios.

El caso de Manizales, Colombia plantea también la posibilidad de generar derechos a transferir a
partir de acciones de recuperacién edilicia, segun sean obras de restauracion, consolidacién
estructural o restitucion de fachadas, correspondiéndoles segun el caso un porcentaje en metros
cuadrados de la actuacion realizada.

En cuanto a la relacion entre la edificabilidad que se emite y los bienes receptores, se identifican
varias soluciones. En caso como Miraflores, Lima, la transferencia era 1 a 1 en metros cuadrados.
Otros sistemas como el de Curitiba, plantea una formula clara, con variables conocidas, con
métodos de simulacion accesibles para el interesado tanto desarrollador como para el propietario
del bien protegido, desde su pagina web. En este caso se tiene en cuenta el valor del metro
cuadrado del inmueble que cede y del que recibe, asi también como el coeficiente de
aprovechamiento de ambas zonas.

Estos valores transferibles pueden ponderarse segun diversos criterios. En el caso de la
experiencia de Nueva York, el plan de rezonificacion de Chelsea plantea diferentes zonas con
posibilidades de incrementar la edificabilidad. Estos beneficios pueden complementarse con otras
herramientas, como exoneraciones, bonos de mejoras de la High Line, ponderaciones por uso de
vivienda social, que le permiten al desarrollador mayores edificabilidades.

En Coérdoba se ha realizado la transferencia de derechos en 5 casos, generando 9552 m2, y
utilizandose de estos 4757 m2 para edificar en otras zonas (datos 2007-2015), quedando metros
cuadrados disponibles para seguir en el proceso. Se trata de pocos bienes emisores con gran
cantidad de edificabilidad para transferir.

En Curitiba se acogieron al instrumento 19 inmuebles emitiendo y transfiriendo mas de 50000 m2
desde el 2003 hasta 2016.

La disponibilidad de m2 edificables generada en los predios del corredor de la High line se
aproximan a los 70.000 m2, contribuyendo a ellos predios que emiten entre 60 y 5000 m2. Los
emprendimientos de mayor escala han recibido alrededor de 10.000 m2 de edificabilidad. Hasta
2016 se habia realizado 17 transferencias utilizando mas del 30% de la edificabilidad disponible.

Relativas a las caracteristicas del Derecho Transferible.

Se han dado diferentes disefios. En el caso de Miraflores, la Ordenanza 387/MM plantea que los
derechos seran transferibles por la voluntad del titular, por herencia, podran transferirse y hacerse
efectivos por partes entre varios propietarios del inmueble. En el caso de Cérdoba los derechos
de edificabilidad también son divisibles para ser utilizados en diferentes desarrollos.

La mayoria de los casos estudiados plantean la posibilidad de emitirse una sola vez, sin embargo,
por temas de conservacion, la ley N2 14798 de patrimonio de Curitiba permite la renovacion a los
15 afios.
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Otra de las caracteristicas del derecho es la validez para su utilizacion, tanto para las zonas
emisoras y para areas receptoras.

En varias normas no se plantea esta condicion dejando al propietario del bien emisor la posibilidad
de incorporarse al sistema cuando lo vea conveniente. Es el caso aplicado por la Municipalidad de
Miraflores, Lima.

En otros casos se ha puesto plazos con intencién de evitar la especulacién. Como medida
adicional se han realizado compensaciones, en porcentaje de edificabilidad para usos de derechos
en plazos determinados para motivar el uso de los mismos y contribuir al desarrollo de la zona de
interés en menor plazo.

En el caso de Cérdoba se plantea una vigencia de 3 afios y 20 afios segun la norma de Manizales,
Colombia. La Ordenanza 1869 /MML de Lima plantea una vigencia de 10 afios desde la emision
pudiendo renovarse por un plazo similar.

Otra de las caracteristicas referente a este derecho es la obligatoriedad o no de ejercerlo.

En relacién a los bienes emisores en todos los casos la incorporacion es opcional.

En la Ordenanza 1869 /MML se plantea la obligatoriedad de incorporarse al sistema todo
desarrollador que pretenda tener incremento de edificabilidad en las Zonas Receptoras.

Relativas a la forma de gestion
a) Metodologia de gestion del proceso de emision, venta, utilizacion de los derechos.

En los casos estudiados se ha podido ver que se establecen claramente los pasos para la
obtencion de los derechos, su transferencia y la forma de utilizarlos.

Para algunos se realiza directamente entre privados como es el caso de la transferencia entre
predios linderos en Nueva York, En otros casos es a partir de la intervencion de oficinas de los
gobiernos municipales, correspondiendo autorizaciones y tramites especificos, basicamente
cuando se trata de asesoramiento de oficias especializadas.

La normativa del Distrito de Miraflores. Ord. 387 MM y Ord .401 MM. establecen claramente cémo
es todo el proceso para lograr obtener y ejecutar la transferencia de derechos. Define las oficinas
donde se realizan los tramites y las competencias de las dependencias intervinientes.

El Dto. 1850 de Curitiba establece las condiciones de aplicacion de la herramienta y encomienda
a la Secretaria Municipal de Urbanismo la definicién de partes del protocolo.

b) Forma de administracion y registro de los derechos no utilizados en areas emisoras y de
los derechos recibidos.

En todos los casos se ve como una parte sustancial del sistema, el control administrativo de los
casos que quieren incorporarse a esta forma de utilizacion del potencial de edificabilidad, asi como
necesario el registro legal de las nuevas condiciones del inmueble. Para el caso de Pera
(Miraflores) se registra “una carga” de no demolicion y mantenimiento del bien en forma perpetua.
Esto debe estar coordinado con las entidades del Estado que correspondan. La norma de
Miraflores también propone la creacion de un registro administrativo mediante un Sistema de
Informacion Geogréfica que facilite la gestion.

100
Arqg. Yenny Espdsito —noviembre 2019



Q)

MAESTRIA EN ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO -Edicion 2015

También se han realizado experiencias utilizando el Servicio de Registro Notarial de la
Municipalidad o la herramienta de la “Servidumbre de Aire”, que no autoriza la construccion por
encima de cierta altura para sustituir el Registro Publico cuando no ha podido establecerse. Es el
caso dela Ciudad de Cdérdoba donde seguin la Ordenanza 11.202 la concesién se anota en el
Registro Publico Especial de CEPT (Certificado de Edificabilidad de Potencial Transferible)
mediando un convenio entre el interesado y la Municipalidad.

Para el caso de Curitiba el Certificado de Concesion de Potencial Constructivo se anotara en el
Titulo de Propiedad del Inmueble de la misma forma que su transferencia.

¢)- Forma de venta de los derechos constructivos.

Los casos que han utilizado la transaccion directa entre propietarios (Nueva York) plantean que no
tienen control sobre los resultados pudiendo generarse condiciones urbanas poco favorables.
Para el mantenimiento de la oferta y el control del mercado de las transferencias algunas alcaldias
generaban Bancos que compraban y vendian los derechos. Estos ‘bancos’ son administrados por
los municipios, compran derechos de edificabilidad ‘no utilizados’ a parcelas subdesarrolladas, con
el objetivo de obtener cierto control al mantener la demanda durante los momentos de bajo interés
del mercado inmobiliario

De acuerdo al estudio realizado por A. Altskan, K. Logan, H. Fleishery R Book, sin estos bancos,
los TDR (Derechos de desarrollo transferibles) dejarian de ser una inversion financiera o un
método de conservacion exitosos. En tiempos de desarrollo inmobiliario lento, los propietarios de
espacios verdes o propiedades histdricas no tendrian incentivos financieros para preservar las
caracteristicas de sus inmuebles ya que no habria desarrolladores buscando comprar sus
permisos FAR (proporcion de area de piso edificable) no utilizados.

De acuerdo a la informacion recabada la experiencia realizada en Miraflores en el marco de la
Ordenanza 387/MM, muestra que la administracion municipal realizaba parte de la gestion sin
recibir recursos por ello, condicion que hace dificil en mantenimiento del sistema. Se investigo
sobre la gestion por medio de Bancos del Mercado, pero la propuesta no era atractiva por la escasa
cantidad de casos que manejarian.

Para solucionar estas problematicas la norma de Lima 1859/ MML ha planteado gestion de la venta
a partir de un Fideicomiso, administrador de los recursos, la que se reglamentaria. Alli esta en
juego la credibilidad y competencia de la agencia financiera responsable.

También hay casos donde la Administracion ha sido la encargada de la venta de los derechos,
como es el caso de Curitiba, emitiendo acciones CPC (Cota potencial constructivo) para los bienes
protegidos UIEP (Unidade de Preservacéo de Especial Interesse), especie de acciones (1 m2) con
valor fijo, con cuyos recursos realiza las acciones de restauracion.

d)- Utilizacién de los recursos generados por la transferencia de derechos.

Segun el caso de que se trate, esta condicion puede estar regulada o no.

Existen casos como el aplicado en Miraflores en que el propietario del inmueble se compromete a
la restauracioén, con la utilizacion del monto necesario de acuerdo a las tareas de mantenimiento
acordadas con la municipalidad, sin tener en cuenta a qué porcentaje del monto recibido
corresponde. Segun la informacion recabada esta solucion generé, en algunos ejemplos, la
utilizacion de un monto minimo para la restauracion y la posterior venta del inmueble, quedando
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el mismo con la carga a perpetuidad del mantenimiento y sin recursos para ello.

La norma 1869/MML de Lima por la cual la gestiébn de los recursos se realiza mediante un
Fideicomiso se plantea la division del monto generado por la venta de derechos en tres partes: el
60 % sera utilizado para las tareas de restauracion, un 20% se utilizara en obras donde se ubique
el bien receptor y el 20% lo utiliza el fideicomiso pudiendo destinarse a otras obras en el bien
emisor que no se hayan realizado con el monto antes asignado.

Para el caso de Curitiba el monto a utilizar para la restauracion esta definido por la norma y
corresponde el 35% para los casos de UIP (Unidades de interés de preservacion).

e) Control de la etapa de rehabilitacion de inmueble Definicién de pautas para asegurar la
restauracion y el mantenimiento del inmueble.

La informacién obtenida muestra que en experiencias de aplicacion del sistema hay
incumplimientos en la realizacion de obras de mantenimiento de los bienes luego de la venta de
los derechos, y que los mecanismos punitivos son de muy bajo valor monetario en relacién a los
montos otorgados por la herramienta.

Lo han solucionado relacionando la autorizacion final de la obra del bien receptor con la
culminacion del mantenimiento del bien emisor Es el caso de Pert de acuerdo a la Ordenanza
387/MM y 401 /MM.

Para el caso de Manizales la norma establece que los propietarios de inmuebles que hubieran
recibido compensaciones al incumplir la obligaciéon de conservar, deberan devolver el monto de la
compensacion recibida, actualizada en el indice de precios al consumidor més diez (10) puntos
porcentuales anuales, sin perjuicio de las demas sanciones aplicables al caso.

f) Generacién de la institucionalidad.

De acuerdo al tipo de gestion (mas o menos controlada) de los casos estudiados puede
identificarse el tipo de institucionalidad necesaria para aplicar el instrumento.

En relacion a la evaluacién de los bienes se requiere de un equipo multidisciplinario especializado
gue pueda evaluar las condiciones de cada solicitud, en cuanto a temas de dominio del inmueble,
valores a proteger, definicion de las tareas de restauracion etc., mas alla de la posibilidad de
estandarizar los casos a tratar.

Como ya se menciond algunas de las normas estudiadas establecen la metodologia, el proceso y
las competencias de las oficinas intervinientes (387/MM-401/MM Miraflores).

De la misma forma se debe definir los equipos necesarios o instituciones necesarias para la
gestion de los recursos.

g) Convivencia con otras herramientas de adquisicion de derechos de edificabilidad
A partir de los casos estudiados puede verse que la utilizacion de la herramienta sera exitosa si
es requerida por los desarrolladores inmobiliarios. Para ello debera ser mas beneficiosa que otros

instrumentos que logren el mismo objetivo de generar mayores edificabilidades.

En el caso de Nueva York la existencia de otras formas de transferencias de edificabilidad mas
agiles y menos costosas hicieron que la generada desde las “landmark” se utilice en pocos casos.
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Comparada la cantidad de casos totales entre 2003 y 2011 solo 2 de los 421 casos que utilizaron
transferencia de edificabilidad corresponden a la utilizacion de la herramienta para objetivos de
preservacion.

Lo mismo sucede en Curitiba, existen varias herramientas relacionadas con la concesién de
potencial constructivo, Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC), Transferéncia do Direito
de Construir(TDC) y Cota Potencial Constructivo (CPC).

Los estudios han determinado que se han realizado 537 operaciones entre 2003 y 2015 de las
cuales 19 corresponden a objetivos de proteccion, por medio de Transferencia de Derecho
constructivo desde Unidades de Interés de Preservacion (UIP) y con Cotas de Potencial
constructivo de UIEP Unidade de Preservacéo de Especial Interesse.

h) Definicién de un sistema de monitoreo para realizar los cambios necesarios luego de la
aplicacion del instrumento por un periodo determinado de tiempo.

Todos los casos estudiados como antecedentes han sido modificados luego de su aplicacién a
partir de la experiencia generada. En algunos casos se han limitado algunas condiciones, como
en Cérdoba (Argentina) donde se excluy6 los bienes estatales o relacionados con ellos entre los
bienes capaces de emitir derechos. En otros casos ha sido necesario ampliar su &mbito como en
Nueva York donde al inicio solo se permitia la transferencia a padrones linderos, y luego se habilita
para otras areas.

Para poder realizar los ajustes que cada ambito crea necesario, debe basarse en el conocimiento
de la situacion, condicion que puede lograrse implementando un sistema de monitoreo.

Como se dijo la normativa peruana sugiere la incorporacion de una herramienta informatica como
es el Sistema de Informacion Geografica para la gestion de los casos, fuente de evaluacion de los
resultados.
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4.2 El Mayor aprovechamiento como antecedente de la nueva herramienta

Se profundiza en el estudio de la herramienta de Mayor aprovechamiento, porque se entiende que
es el motor a partir del cual se podréa desarrollar la herramienta de la Transferencia de Edificabilidad
en el Departamento de Montevideo. Se pone especial énfasis en los resultados obtenidos para
intentar evaluar la presion del Mercado Inmobiliario referente al logro de mayores edificabilidades y
la potencialidad de la herramienta para el desarrollo del territorio.

En el Plan Montevideo (1998) o POT nombrado anteriormente, se definieron Programas de
Actuacion Urbanistica (PAU) para la transformacion del territorio y se reglamentaron nuevos
instrumentos de gestion como el Mayor aprovechamiento (posteriormente incluido en la Ley 18308
Art. 60, recuperando plusvalias en suelo urbano, que se desarrollaron con diferente éxito en las
distintas &reas de Montevideo.

Se definen tres regimenes de suelo en cuanto a su gestion: General, Patrimonial (para areas y
bienes con proteccién) y Especifico para casos particulares con limitaciéon temporal, dentro del cual
se desarrolla esta herramienta.

4.2.1 Normativa especifica

La aplicacion del Mayor aprovechamiento aparece como una de las posibilidades de modificaciones
al POT aprobado por Dto. 28242. En su Art. D 8 (D223.8-Digesto Departamental) inciso B) plantea
una Modificacion cualificada. “Cuando la modificacién afecte algun elemento sustancial, suponga
incremento de aprovechamiento, cambio de la Zonificacion Primaria o modificacion directa del
régimen del suelo, la aprobacién correspondera a la Junta Departamental, a iniciativa del Intendente
y previo informe de la Comisién Permanente del Plan”.

Segun el Art. 40 del POT, en relacion a las modificaciones del Plan se establece el Régimen
Especifico. “una normativa especial sustitutiva de la general en términos de usos, edificabilidad y
reparcelaciones” conforme a los objetivos generales del Plan de Ordenamiento. El mismo se aplica
“en los casos de modificaciones cualificadas de la normativa vigente que supongan incremento de
aprovechamiento, teniendo una naturaleza temporal” indicando ademas que ‘las areas que se
incluyan en el régimen especifico deberan desarrollarse mediante unidades de actuacion, que
contemplen la justa distribucion de las cargas y beneficios derivados de su aplicacién, salvo que se
trate de propietario tnico.”

Se plantea ademas que los propietarios de suelos en régimen especifico deberan pagar a la
administracion un precio compensatorio que se definird de acuerdo al area en la que se ubique,
Areas de Promocion (hasta 10%), resto de Montevideo (10%) o si se ampara en la Ley de Viviendas
de Interés social (5%).

A partir de la reglamentacion del Art. D40 POT. (Dto. 1066/07), se establecen las caracteristicas e
instancias necesarias para la gestién de este instrumento.

El Art 3 define que el mayor aprovechamiento es el incremento del valor econémico de los inmuebles
involucrados en una intervencién en el territorio departamental, originado por variacion en los usos
autorizados, la edificabilidad, la normativa de fraccionamientos, o la combinacién de estos
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parametros, todo ello con respecto a lo establecido en el Régimen General o Patrimonial que el
Régimen Especifico sustituye.

Este se define también en relacién a la edificabilidad basica. Esta es la correspondiente al “conjunto
de construcciones que pueden desarrollarse en el volumen definido por el &rea méxima de
ocupacion del suelo por una altura igual a la o las alturas maximas autorizadas para éste y conforme
a la normativa urbanistica y de edificacién vigente “.

“Toda autorizacién para edificar que implique construir por fuera de esa edificabilidad bésica,
siempre que no configure una tolerancia, constituye mayor edificabilidad y generara mayor
aprovechamiento.” “La valoracion econémica de la mayor edificabilidad se expresa por el valor de
comercializacion”.

En el Plan Montevideo POT Dto. 28242 se define la edificabilidad basica de todo el territorio en
régimen general, determinando alturas y FOS, pero no define areas donde pueda utilizarse el
instrumento de mayor aprovechamiento, sino que puede aplicarse en todo el territorio, y tampoco
cual es la edificabilidad méaxima autorizable.

Un caso diferente aparece en el Dto. 35118 del 2014 PUDAN Proyecto Urbano de Detalle acceso
Norte, correspondiente a varias manzanas al noreste de la Ciudad Vieja, donde se define una altura
bésica permitida para toda el area y la posibilidad de construir torres con altura obligatoria por
encima de la altura reglamentaria, de acuerdo a la volumetria definida en el PUD y con el pago de
mayor aprovechamiento correspondiente. Art. D.223.202 Digesto Departamental.

Figura 78 Proyecto Urbano Acceso Norte Fuente- Montevideo 2030

4.2.2 Gestién del instrumento - Procedimiento de autorizacion de mayor aprovechamiento

Una vez solicitado por el interesado la posibilidad de mayor edificabilidad, y presentados los
recaudos que detallen el emprendimiento, la oficina de Catastro y Avallo de la Intendencia realiza
la tasacion de la mayor edificabilidad basada en la ubicacién, la categoria edilicia estimada y valores
promedio de comercializacion.

Se estima que llegan entre 2 y 4 solicitudes de mayor aprovechamiento para ser evaluadas, por
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mes y que la valoracién del m2 de mayor edificabilidad podria estar entre 2000 y 4000 U$, de
acuerdo a lo informado por la Administracion Departamental.

Para estimar el valor del incremento de la edificabilidad se cuenta con una sistematizacion de datos
relacionado con el valor de comercializacién de las construcciones por el mercado y una experiencia
de afios en este tipo de célculos.

De acuerdo a la entrevista mantenida con el Ing. Agrimensor Ricardo Zunino del area técnica de
esta dependencia, se Identifica 4 tipos relacionados al mayor valor derivado de aumento de la
edificabilidad.

a) los relacionados con la superacion de la mayor edificabilidad del lote.

b) la mayor edificabilidad producto de la superacién de parametros urbanos, €j. altura, FOS, aunque
se construyan los mismos metros cuadrados.

c) mayores edificabilidades dadas por la Administracion. Es el caso de la permitida en el PUDAN
Proyecto Urbano de Detalle Acceso Norte, del galibo condicionado en Punta Carretas.

d) otro caso es el que corresponde a las mayores edificabilidades para inmuebles con usos
especificos de valor social, Cooperativas, Servicios de Salud.

El caso de aplicacién de Mayor aprovechamiento por cambio de categoria de suelo se ha dado para
el PAU 10. Se trata de un suelo categoria Rural con APT a Suelo Urbano segun la categorizacion
realizada en Directrices Departamentales.

Seguidamente se pone a consideracion de la Comision Permanente del Plan la viabilidad de la
propuesta, la que podra ser denegada si no se adecua a las condiciones urbanas atendibles. La
CPP también define el monto del precio compensatorio aplicable, pudiendo exonerar del mismo a
la propuesta.

Una vez aceptado por los interesados el precio compensatorio a pagar, la autorizacion definitiva del
régimen especifico es realizada por Junta Departamental a partir de proyecto de decreto enviado
por la Comisién Permanente. El primer pago, de un monto no menor al diez por ciento, debe reali-
zarse antes de la presentacion del Permiso de Construccion (para casos de mayor edificabilidad).

La reglamentacion establece la forma de pago, y plazos segun la Resolucion 1066/07.
La vigencia del régimen especifico sera de 2 afios segun Dto. 31704.
4.2.3 Resultados obtenidos

Casos relevantes

Como ejemplo se identifican algunos casos particulares de aplicacion del instrumento. Se trata de
proyectos de envergadura que han significado hitos en sus entornos urbanos.

Se destaca el proyecto que partié con el Montevideo Shopping, las torres Nauticas y posteriormente
se extendié al WTC, (World Trade Center Montevideo). Constituye un proyecto urbano de detalle
gue se ha realizado en varias etapas y cuyo régimen especifico se ha renovado por 10 afios.
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Figura 79 Vista aérea zona WTC- Fuente Web Figura 80 WTC Fuente Trinity Fotografia

World Trade Center Montevideo es un complejo empresarial. Esta compuesto por cinco torres: WTC
1y WTC 2 de 22 pisos cada una, WTC 3 de 19 pisos, WTC 4 de 40 pisos, WTC Montevideo Free
Zone de 24 pisos mas dos edificaciones bajas de tres niveles denominadas WTC Aveniday WTC
Plaza y una gran plaza central llamada Plaza de las Torres.

Las torres WTC1 y WTC 2 se construyeron dentro del Plan de Desarrollo Urbano de 1993 donde no
se cobro precio compensatorio.

Dentro del Proyecto de Detalle de 2001 para la autorizacion de WTC 3 (308m2), WTC4 (840m2) y
WTC Free Zone (544 m2) se autorizaron 1692 m2 de mayor aprovechamiento por el cual se pagé
precio compensatorio de aproximadamente 2,5 millones de dolares. (Mendive C.2014)

Otro caso de interés es el complejo residencial Diamantis Plaza, el cual se ubica en el predio de la
ex planta industrial de Cristalerias del Uruguay. El proyecto consta de 70000 m2 construidos, donde
se definen 3 torres de 22 pisos y el reciclaje de parte de la planta industrial también con fines
habitacionales.

Para este caso se autoriza la construccion en altura del proyecto mediante el pago de precio
compensatorio. Dto. 32576. Este pago se realiza en una cuota parte por la obra del tanque de
amortiguacion del sistema de saneamiento de la zona; y los adicionales de la construccion de la
calle por refuerzo del hormigén armado sobre el tanque de amortiguacion. (Res 1687/11)

Figura 81 Foto aérea Edificio Diamantis Plaza. Fuente Web
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Con la aprobacién de la Ley N° 18.795, se han presentado proyectos, que utlizan ambas
herramientas.

Es el caso de las torres de viviendas del Shopping Nuevo Centro en construccién. Se trata de 35500
m2 destinados a 437 apartamentos. Sobre una altura base de 16,5 metros se construyen 2 torres
de 76 m de altura pagando un precio compensatorio de aproximadamente 2,5 millones de délares.
(Mendive C. 2014)

Figura 82 Torres Nuevo Centro Fuente Web promocional Figura 83 Torres Nuevo Centro Fuente Web promocional

Otro de los edificios que han hecho utilizacion de esta herramienta de mayor aprovechamiento es
FORUM en el Puerto del Buceo, situado en un predio de 11.000 m2.

Disefiado por el estudio Carlos Ott Arquitectos en asociacién con Carlos Ponce de Ledn Arquitectos,
la propuesta plantea una composicion en forma de claustro con parque central de 3500 m2.

Se autorizé la construccion hasta la altura de 38 metros, en zona de 13.50 metros con pago de
precio compensatorio a pagar en 5 afios, hasta marzo de 2017 (Res 545/13), por un monto
aproximado de 6 millones de ddlares.

Figura 84 Edificio Forum Fuente web promocional Figura 85 Edificio Forum Fuente web promocional

Recientemente, en agosto de 2019, se inaugura el edificio de oficinas Plaza Alemania disefiado por
Rafael Vifioly, cuenta con un area construida de 13.390 metros cuadrados con 17 pisos para ofici-
nas. Ademas del precio compensatorio se exigieron contraprestaciones, una de ellas fue la creacion
y equipamiento de un nuevo espacio publico que ocupa toda el area frontal de la proa del predio.
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Figura 86 Edificio Plaza Alemania Web promocional

Situacién general a partir del estudio de datos de casos

La Intendencia de Montevideo, ha realizado diversos trabajos de evaluaciéon de datos relacionados
con los casos aprobados cuyo pago se ha realizado

Uno de ellos es el realizado en el marco del Convenio entre DINOT IMM-2018 definido por Res.
823/17. Se estudian solicitudes de precios compensatorios cobrados durante el periodo 2002 — 2017
y se identifican 114 casos.

Del total, 94 solicitudes se ubican en Suelo Urbano Consolidado Costero, 13 en suelo Urbano
Consolidado Central, 6 en Suelo Urbano Consolidado Intermedio y 1 en Suelo Suburbano No
Habitacional. (Figura 88)

La informacion también puede desagregarse de acuerdo al afio de la Resolucion Departamental en
la cual se realiz6 su aprobacion, encontrado gran variabilidad. (Figura 89)
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Figura 87 Ubicacion geografica de casos de Mayor aprovechamiento concretados
Fuente —Trabajo Convenio DINOT IMM-2018- Res 823/17
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Figura 88 Distribucion de casos segun Categorias de Suelo de las DD DD. Fuente
—Trabajo Convenio DINOT IMM-2018- Res 823/17
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Figura 89 Distribucion de casos segun el afio de aprobacion Fuente
Trabajo Convenio DINOT IMM-2018- Res 823/17

En cuanto a los casos que finalmente son ejecutados, la mayoria, un 84 % tienen que ver con
solicitudes de mayor edificabilidad, en mucho menor medida ocurren las solicitudes relacionadas
con Programas de Actuacion Integrada o Unidades de Actuacién.

B Mayor

edificabilidad Figura 89 Porcentaje de casos de Mayor
10T (PAI- UA) aprovechamiento otorgado segun tipo.
Fuente —Trabajo Convenio DINOT IMM-

2018- Res 823/17
B Otros
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Se ha ampliado la informacién del trabajo antes desarrollado con datos obtenidos de la
Administracion Departamental donde se plantea que se ha cobrado el precio compensatorio de
nuevos casos. Debido a que los datos que se obtienen tienen referencia con la fecha de la resoluciéon
gue los autoriza, y que como ya se dijo los pagos de precios compensatorios se realizan en cuotas,
y en algunos casos durante afios, los nuevos datos incorporan pagos referentes a resoluciones de
varios afos atras.

Desde 2002 a setiembre de 2019 se identifican 178 casos por los que la Administracion ha recibido
pago de precio compensatorio.
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Figura 90 Cantidad de Solicitudes de Mayor edificabilidad con precios compensatorios pagos
segun afo de resolucién a setiembre 2019 — Datos IMM — Elaboracién propia.

De los 178 casos actualizados, se realiza un estudio méas profundo para identificar las caracteristicas
de los mismos.

Se revisan las 94 Resoluciones Departamentales de autorizacion de mayor edificabilidad que
corresponde a los casos pagos del periodo 2010- 2019. Las mismas dan informacién sobre la
ubicacién de la solicitud, el uso del inmueble, algunas caracteristicas de los apartamientos
normativos evaluados, se detalla el monto de la valoracién del mayor aprovechamiento por las obras
solicitadas, el porcentaje que le corresponde de pago por precio compensatorio, asi como las
dependencias que han evaluado el caso.

En muy pocos casos aparece la cantidad de metros cuadrados de mayor edificabilidad otorgados,
y en algunos aparece la calidad de la construccion, y la forma de pago, principalmente cuando se
trata de montos elevados.

A partir de una simplificacion se intenta estimar una cantidad de metros cuadrados de mayor
edificabilidad que podrian haber sido otorgados. Se trata de aproximarse al conocimiento de los
casos, con el objetivo de investigacion.

La misma tiene en cuenta el monto en $ uruguayos exigido en el Resolucion Departamental de
autorizacion, y un valor estimado en U$S del metro cuadrado edificado, segun afio y ubicacion de
la solicitud de acuerdo la informacion obtenida de la Administracion Departamental.

Se sabe que la informacion disponible y el alcance de este trabajo solo permite un acercamiento al
tema y que el estudio no toma en cuenta las ponderaciones realizadas por la Administracion segin
las variantes de apartamentos normativos que puedan aplicarse.
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13 casos 35 casos
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,93%
26 = mas de 5000 m2
casos
11,59% = 1000 a 5000 m2 Figura 91 Metros cuadrados
‘ otorgados por solicitud segun rango.
= 500 a 1000 m2
9 casos 8,87% Datos IMM Elaboracién Propia
200 a 500 m2

m 100 a 200 m2

9 casos
31,71%

= 13100 m2

De la evaluacién de los casos, se estima que podrian haberse otorgado entre 2010 y 2019 unos
69000 m2 de mayor edificabilidad aproximadamente. De estos, el 70 %, corresponden a los casos
gue han solicitado mas de 1000 m2. (Figura 91)

Sin embargo, se reconoce que entre los casos evaluados no se encuentra el correspondiente al
Proyecto Forum, ni el caso del Edificio Plaza Alemania, antes mencionados que generaria varios
miles de metros cuadrados de mayor edificabilidad, semejante a los proyectos mas grandes
autorizados.

Segun la gréfica siguiente (Figura 92) el 12 % de los casos solicitan mayores edificabilidades de
més de 1000 m2, llevandose entonces el 70 % de la edificabilidad total otorgada,

Casi un 40 % se encuentra entre los que solicitan de 200 y 1000 m2. El otro 50 % solicita menos
de 200 m2

2%

= mas de 5000 m2

’ = 1000 a 5000 m2 Figura 92 Porcentaje de casos segun
= 500 a 1000 m2 la cantidad de metros cuadrados

otorgados

2002500 m2 Datos IMM Elaboracion Propia

= 100 a 200 m2
= 13100 m2

Si se estudian los casos segun su distribucion en el territorio, por su ubicacién segun los Centros
Comunales Zonales, este 12% que obtiene la mayor cantidad de metros cuadrados se desarrolla
entre los CCZ 1, 3, 4, 5, 13 y 16, constituyendo proyectos de gran escala para su entorno.

Se destacan entre estos las torres del centro comercial Nuevo Centro (CCZ 3) y el proyecto adn en
construccién Distrito M, también para uso comercial y de viviendas (CCZ 7), utilizando
aproximadamente el 42 % de los metros cuadrados otorgados.
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Estudiados los casos por su localizacién, casi el 60% de los autorizados corresponden al CCZ 5y
CCZ 7, zona costera de alto valor.

Esto podria tener relacion con la rentabilidad del suelo y la movilidad de la oferta que se ha dado
en los ultimos afos.

Si se compara la informacién aportada sobre la cantidad estimada de solicitudes de mayor
edificabilidad que son estudiadas por la Administracion (de 2 a 4 por mes), con la cantidad de las
que podrian haberse aprobado, segun los datos obtenidos, (en promedio 10 por afios), podria
decirse que existe un porcentaje variable y que podria ser considerable, de solicitudes que no llegan
a terminar el proceso de aprobacion de la mayor edificabilidad, y que muchos de estos casos no
corresponden a las areas costeras donde la rentabilidad de la construccién hace posible tal
desarrollo.

Incidencia en el presupuesto departamental.

En la investigacion realizada por la Arg. Natalia Brener para su Tesis de Maestria'®, se realiza una
aproximacion a la herramienta de mayor aprovechamiento como instrumento de recuperacion de
plusvalias. Se hace un estudio comparativo entre el departamento de Montevideo, Canelones y
Maldonado con datos entre 2010 y 2014.

INTENDENCIA DE MONTEVIDEO

897.867 3.487.597.466

17.687.997

73.534.827 20,15 3.649.371 3.317.755.376 2.22
| | | |

33.349.610 19,65 1.697.181 3.011.666.011 1.11
| | | |

60.182.977 21,65 2.779.814 2.675.141.876 2.25

2.703.485

66.640.929 2.432.484.162

Figura 94 Tabla comparativa de ingresos de la Intendencia de Montevideo
Fuente-Natalia Brener 2015

De alli se desprende que los ingresos obtenidos por los gobiernos departamentales por temas de
pagos por precio compensatorio son importantes cualitativamente y cuantitativamente. Segun
entiende los ingresos obtenidos por la Administracion Departamental de Montevideo, en el

18 |_ecciones aprendidas sobre recuperacion de plusvalias en Uruguay en el Marco de la nueva ley 18308 de
ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible Tesis de Maestria OTDU FADU Arg. Natalia Brener 2015
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quinquenio estudiado, serian en el entorno de los 11 millones de délares.

Si se compara con los ingresos obtenidos por recaudacion del impuesto Contribucion inmobiliaria
no es significativo. Para el caso de Montevideo, en algunos afios sobrepasa el 2% pero, el promedio
en el periodo estudiado es de 1, 68%

Segun la autora si se compara con los gastos en obras realizados por cada intendencia (Montevideo,
Canelones, Maldonado), 20 % aproximado de todo lo recaudado, los ingresos por mayor
aprovechamiento pasan a tener otra magnitud, ya que estos representarian entre un 10% y un 25 %,
del total invertido por las intendencias en obras y equipamiento publico, tierras para realojo,
viviendas de interés social e infraestructura.

De acuerdo a los calculos realizados, la informacion plasmada en los capitulos anteriores y los
célculos realizados se puede establecer también una relacién entre los montos referidos a mayores
edificabilidades otorgadas e inversiones realizadas.

Ingresos generados por casos relevantes de utilizacién de mayor aprovechamiento:

- WTC 3,4 y WTC Free Zone precio compensatorio de aprox. 2,5 millones de dolares.
- Torres Nuevo Centro, aprox. 2,5 millones de délares.
- Edificio Forum Puerto del Buceo, 6 millones de délares aprox.

Ingresos IMM 2010-2014 por precio compensatorio 11.272.718 U$S (Brener. N. 2015)
Ingresos cobrados en periodo 2015-2019 por precio compensatorio 8.750.000 U$S aproximado, no
incluye Edificio Forum (Elaboracion propia-a partir de datos IMM)

Inversiones realizadas por la Intendencia Departamental

Periodo 2003-2010 se invirtieron 32.553.000 U$S entre recursos institucionales municipales,
nacionales, cooperacion internacional y otras entidades nacionales (Sposito E 2011)

Estos montos podrian dividirse en 14.553.000 U$$ para obras en espacio publico, cartera de tierras,
cooperativas de viviendas si se toma en cuenta que los costos para las obras de Rehabilitacion del
Teatro Solis fueron de 18.200.000 U$S.

Periodo 2014-2019 “Ciudad Vieja a escala humana”-Inversién 11.060.000 U$S (fuente Siges IMM)

20000000.0
18000000.0
16000000.0
14000000.0
12000000.0
10000000.0
8000000.0
6000000.0
4000000.0
2000000.0
.0

ingresos ingresos ingresos pc Inversion Inversion  Inversién

precio comp precio comp 2015-2019y  Rehab 2003-2010 2014-2019

2010-2014 2015-2019 Forum  Teatro Solis en CV en CV

Figura 95 Grafico comparativo de Ingresos por pago de precio compensatorio e Inversiones.
Datos IMM Elaboracion Propia
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Comparados los datos anteriores se constata que los montos obtenidos por el pago de precio
compensatorio en el periodo 2010-2014 corresponderian a un 78% de la inversion realizada en ese
periodo en la Ciudad Vieja, si se excluye la obra de rehabilitacion del Teatro Salis.

Los montos obtenidos por el pago del porcentaje correspondiente a la mayor edificabilidad en el
periodo 2015-2019 (incluido el Edificio Forum) también son semejantes a la inversion realizada en
el programa Ciudad Vieja a escala humana en todo el periodo 2015-2018.

Si bien los montos obtenidos no permiten grandes inversiones, se entiende que colaboran de forma
importante en el aporte de recursos para la realizacién de obras de la Administracion.

4.2.4 Gestién de los recursos obtenidos - Fondo especial de Gestién Urbanay Rural

De acuerdo a la normativa vigente - Dto. 1066/07, los recursos obtenidos por el pago del precio
compensatorio se vuelcan al Fondo especial de Gestion Urbana y Rural.

EL FEGUR creado por Decreto — 29434 de 2001 Art. 79, tiene por objeto cumplir con las finalidades
y principios rectores del Plan de Ordenamiento Territorial.

En el Art. 81.- se expresa que “los recursos del Fondo Especial podran destinarse a:

a) Financiar total o parcialmente los planes, las actuaciones y los proyectos urbanos jerarquizados
por el Programa de Accion Territorial;

b) Contribuir con los titulares de bienes inmuebles con afectacion de preservacion, que cuenten con
informe favorable de la Comision Especial Permanente con jurisdiccién en el area patrimonial
correspondiente o de la Unidad para la Proteccién del Patrimonio Edilicio, Urbanistico y Ambiental
del Departamento de Montevideo, y en todos los casos, de la Unidad Central de Planificacién
Municipal, dentro de los términos que se fijen en la normativa que al respecto debera

2

sancionarse....... .

Complementando estas normativas en la aprobacién del presupuesto quinquenal 2011-2015 se
define la asignacion de recursos del FEGUR.

Art. 23 Dto. 33753-Incorpérese el Art.79° del Decreto Departamental N° 29434, de 10 de mayo de
2001, el siguiente inciso:

“El 70% (setenta por ciento) de dicho fondo sera destinado a la Cartera de Tierras y a la mejora del
Espacio Publico de los sectores urbanos deficitarios. El mismo serd administrado por la Division
Tierras y Habitat del Departamento de Acondicionamiento Urbano, debiéndose remitir
semestralmente a la Junta Departamental de Montevideo, los ingresos y egresos con detalle de
montos y destino del porcentaje mencionado.”

Mas recientemente y de acuerdo a la Resolucion 79/16 del Tribunal de Cuentas, se crea el “Fondo
Capital” para el financiamiento de determinadas obras a través de un Fideicomiso, relacionadas con
la movilidad urbana y gestién y tratamiento de residuos sélidos para la ciudad de Montevideo.

Este Fondo se financiar4, entre otros rubros con ingresos provenientes de los Precios
Compensatorios por Mayor Aprovechamiento.
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Obras realizadas con aportes de FEGUR

De acuerdo a la norma la utilizacién de los recursos del Fondo de Gestién se destina principalmente
al tema Cartera de tierras. La Administracion marca su importancia como facilitador del acceso a la
vivienda en una entrevista realizada a la Arqg. Silvana Pissano, Directora de Departamento de
Desarrollo Urbano de Montevideo. °

B Expropiaciones

Figura 96 Destinos de los montos del
FEGUR
2% Fuente —Trabajo Convenio DINOT
Espacios publicos IMM-2018- Res 823/17

B Cartera de tierras

B Equipamientos
sociales

De acuerdo a opiniones de la Administracion los montos recibidos no son muchos, y los que no se
destina a impulsar el tema de vivienda han sido destinados mayoritariamente a actuaciones en areas
periféricas o a la construccion de espacios publicos. Se destaca la construccion de plaza de Casavalle
y aportes econdémicos para el Parque de la Amistad.

Figura 97 Plaza Casavalle Fuente IMM Figura 98 Plaza Casavalle Fuente IMM

La Plaza Casavalle, forma parte del Plan Parcial Casavalle de rehabilitaciéon de un barrio con fuerte
problematica social de la periferia de Montevideo Se crea un espacio polideportivo inaugurado en
noviembre de 2013 Segun la Intendencia se destinaron para su construccion 43.7 millones de pesos
(aproximadamente 2 millones de ddlares).

El Parque de la Amistad es un parque inclusivo con accesibilidad universal abierto a todo publico.
Se encuentra ubicado en la zona de Villa Dolores, en un sector al frente del Planetario Municipal.
La primera etapa se inaugur6 en marzo de 2015. EL gobierno departamental aporté para su

19 Entrevista Arg. Silvana Pissano https://www.uclg-cisdp.org ,en diciembre de 2017
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construcciéon en el entorno de 30.000 millones de pesos segun la IM (1,3 millones de ddlares
aproximadamente). Se encuentra en proceso la ampliacion del parque.

-
@ {
[ 2 de la
éf(" Amistad

Figura 99 Pargue de la Amistad Fuente IMM Figura 100 Parque de la Amistad Fuente Intendencia de
Montevideo

4.2.5 Visiones a futuro

De acuerdo a lo conversado con la Administracién, se ha comenzado un proceso de revisiéon de la
norma y en particular en los ultimos afios se ha profundizado, basado en la experiencia de mas de
una década de aplicacion. Recordemos que las bases de este instrumento se encuentran el Art.
D40 del POT y se reglamenta por Resolucion 1066/07.

Segln la entrevista realizada al Ing. Ricardo Zunino % esta revisién pretende actualizar la
herramienta haciendo mas flexible su aplicacion para adecuarse a nuevas situaciones, cambiando
porcentajes en el método de calculo, entre otras consideraciones

También se esta haciendo un analisis basado en las consideraciones de esta herramienta planteada
en el marco de la Ley de Ordenamiento Territorial y del Manual de Instrumentos de Planificacion
realizado por el Ministerio de Ordenamiento Territorial y Medio ambiente que esta siendo promovido
como apoyo a la aplicacion de los instrumentos de planificacién en todos los departamentos.

Segun lo conversado con la Arg. Sharon Recalde?! desde 2017 la intendencia de Montevideo viene
trabajando con la DINOT para la realizacion de estudios relacionados con el estudio de instrumentos
de acceso al Suelo. En febrero de 2017 (Res 823/17) se suscribe el convenio que tiene entre sus
objetivos el andlisis y sistematizacién de instrumentos, herramientas y mecanismos de gestion te-
rritorial enfocados al desarrollo urbano habitacional y en particular a la dotaciéon y acceso al suelo
con infraestructuras y servicios acordes a tal uso.

Estos estudios dieron como resultado un informe de primera etapa presentado en diciembre de
2017, encontrandose en proceso una segunda etapa de desarrollo de algunos de los mecanismos
analizados entre los que se encuentra el Art. 36 de la LOTDS relacionado con el Derecho de Su-
perficie y el Art. 60 sobre mayores aprovechamientos.

20 Ing Ricardo Zunino — Servicio de Catastro y Avaltio de la Intendencia de Montevideo.
21 Mag Arq Sharon Recalde — Departamento de Planificacion Intendencia de Montevideo
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En este momento se encuentra en proceso la concrecién de otro convenio IM-DINOT, para la ela-
boracion del Plan Sectorial de acceso al suelo urbano y vivienda. Este sera el primer plan sectorial
gue elabore la Intendencia de Montevideo en el marco de la LOTDS, y de la Estrategia Nacional de
Acceso al Suelo Urbano (ENASU) aprobada por decreto presidencial del 17 de diciembre de 2018.

La finalidad es facilitar el acceso al suelo para vivienda social. Se estableceran para las diversas
zonas de Montevideo cudles son los instrumentos idéneos de acceso al suelo, partiendo de la base
de contener la extensién de la ciudad y hacer mas eficiente el uso del suelo servido. Se analizara
la realidad del departamento en cuanto a poblacion, hogares y vivienda y sus proyecciones, defi-
niendo déficits. Se estudiara la disponibilidad de suelo y fincas y la potencialidad de intensificacion
de la densidad dada por la normativa departamental.

El diagndstico del sistema habitacional se complementara con el andlisis de la capacidad de acceso
y permanencia de las familias. Por otro lado, se estudiaran los instrumentos de acceso al suelo
vigentes y finalmente se propondra una “caja de herramientas” segun las areas de la ciudad y los
objetivos definidos para su desarrollo habitacional.

La herramienta de la transferencia del derecho de edificabilidad podria ser una de las estudiadas
entre las que cumplirian con el objetivo de las Estrategia Nacional de Acceso al Suelo Urbano.

4.2.6 Aproximaciones a la Herramienta de Transferencia de Derechos de Edificabilidad

De acuerdo a la informacion recabada, desde 2009 ha habido estudios sobre la tematica, tratando
de definir la herramienta para el caso de Montevideo, y posibles aplicaciones para diversos objetivos,
uno de ellos es el caso del trabajo realizado por el Arq. Gustavo Aller??, del Departamento de
Planificacion.

También en 2014 se formé un equipo multidisciplinario, con integrantes de varias dependencias del
Departamento de Planificacion, incluida la autora, que avanzaron en la redaccién de un documento
de aplicacion de la herramienta. Este equipo intenté definir algunos componentes del sistema, con
objetivos amplios e identificando posibles opciones, y fue presentado a la Administracion en
diciembre de 2015, no habiendo avances hasta la fecha.

Ambos documentos han servido de referencia al presente trabajo.

De acuerdo a las conversaciones mantenidas con la Administracion, no se ha tenido experiencia
practica al respecto salvo en casos donde se intenta llegar por medio del concepto a soluciones a
casos especificos. Se marca el caso del Inmueble Ex Confiteria Cantegril — Hoy proyecto edificio
Alguimia y la casa Martinez 2.

El primero se trata de una construccién que se ubica una equina de la zona del barrio Punta
Carretas, sobre una de las principales avenidas de la zona. A finales de 2016 un grupo de vecinos
se movilizan en defensa del inmueble que no tiene proteccién patrimonial, y que pretende ser
demolido para la construccion de un edificio Es una construccion realizada por el Arq. Humberto
Pittamiglio 1887-1966, de pequefia escala.

22 Documento de Trabajo. Derecho de Edificacién Transferible — Equipo de Gestién de Unidad del POT 2010
23 Segun entrevista Ing Ricardo Zunino
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Figura 101 Edificio Confiteria Cantegril Figura 102 Edificio Confiteria Cantegril
Fuente Web el observador.com.uy Fuente Web lyr.com

Luego de varias conversaciones entre diferentes actores la Intendencia de Montevideo y los
interesados se resuelve permitir la construccién de una torre de 41 mts. con pago de precio
compensatorio en zona de 31 mts, manteniendo la imagen del inmueble original. (Proy. de Dto.
Resolucion 2775/17)
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Figura 103 Edificio Alquimia
Ex Edificio Confiteria Cantegril

Fuente Web inmobiliaria Patricia Campiglia Figura 104 Edificio Alquimia
Fuente Web Inmobiliaria Plaza mayor

Se admite la construccién de los pisos 12 y 13 que alcanzan una ocupacion de 430.80 m 2 de
propiedad individual destino viviendas y 65.20 m2 areas de terrazas y espacios comunes edificados
por el pago de 100.000 U$S aproximadamente y el mantenimiento de condiciones histéricas del
inmueble mediante trabajos de restauracion de fachadas y de consolidacién estructural, con
inauguracion prevista para principios de 2020.

El caso del Inmueble Casa Martinez comienza a finales del 2014, y frente a la presencia
de carteleria promocional sobre la construccion de un nuevo edificio, en la esquina de las calles
Luis lamas y Julio Cesar, un grupo de vecinos y actores del &mbito académico se movilizan para no
permitir la demolicién de la casa Pérez también conocida como Casa Martinez, proyectada por el
Arquitecto Oscar Peyrou a finales de 1950.
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Figura 105 Casa Martinez Fuente FADU -Patio

Paralelo a ello y como resultado de un proceso de estudio realizado por la Unidad de Proteccién del
Patrimonio de la IM, la casa es declarada de Interés Departamental dentro de un listado de 109
inmuebles que se incorporan al Inventario Departamental de bienes protegidos.

Este caso se encuentra aun en proceso de conversaciones con la Administracion y se estima que
ha generado una minusvalia del 60%.2*

24 Datos aportados en entrevista con Ing Ricardo Zunino
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4.3 Desafios de laimplementacién. Lavision de informantes calificados

Dado que la herramienta no se ha aplicado a nivel nacional, es necesario conocer la vision que
diferentes actores tienen del contexto de la aplicacion de este instrumento y posibles valoraciones
sobre las caracteristicas del mismo.

Interesa entrevistar a referentes del &mbito académico, del institucional y agentes de la actividad
privada relacionados con el desarrollo inmobiliario.

Estas conversaciones se han realizado en diferentes etapas del desarrollo de esta trabajo, sirviendo
como insumos para el conocimiento de las condicionantes normativas y del territorio, asi como para
llegar a una definicibn mas ajustada de las recomendaciones a realizar.

Se les ha informado a los entrevistados sobre el tenor del tema de Tesis y cada uno ha aportado, a
titulo personal, desde el punto de vista que les ha parecido mas oportuno de acuerdo a su
experiencia y perfil, mas alla de los lineamientos que la autora fue planteando en cada caso.

4.3.1 Del ambito administrativo departamental

En entrevista con el Ingeniero Agrimensor Ricardo Zunino, del Servicio Catastro y Avallo, Dpto. de
Planificacion de la Intendencia de Montevideo plantea que trabaja directamente como parte del
equipo técnico que aplica la herramienta de mayor Aprovechamiento. Se encarga del estudio de los
recaudos presentados en el marco de permisos de construccibn que generan mayor
aprovechamiento, en particular de las tasaciones de los mayores valores generados y evaluacion
basica de que los metrajes declarados en las planillas de mayor aprovechamiento son consistentes
con lo aprobado en planos.

Informa que la Intendencia ha formado 2 grupos de trabajo a lo largo de los afios, los que ha
integrado, trabajando en la revisién de la normativa referida al Mayor aprovechamiento, Res
1066/07 y el retorno de las valoraciones. (Art 46 y 60 de la Ley)

El dltimo equipo esta integrado por técnicos de diferentes areas del Dpto. de Planificacion, siendo
multidisciplinario, profesionales referentes en el area juridica, econémica, urbanistica y que relne
la experiencia de mas de 20 afios de aplicacion de instrumento. En la Gltima etapa, luego de asumir
la direccion del Dpto. por la Arg. Patricia Roland se le ha dado un nuevo impulso al equipo con la
incorporacién del Arg. Manuel Gonzalez Fustegueras, técnico espafiol con vasta experiencia en
Planificacion, y asesor en la redaccion de la LOTDS.

Asume que este grupo de trabajo podra generar un documento sintesis de la revisibn con
sugerencias a la Administracion en los Ultimos meses de este afio. La revision planteada tiene que
ver entre otros temas con los porcentajes del mayor valor cobrados como precio compensatorio, y
los casos donde podrian darse flexibilidades.

Teniendo en cuenta que la aplicacion es anterior a la LOTDS se esta haciendo un andlisis basado
en las consideraciones de esta herramienta planteada en el marco de la Ley de Ordenamiento
Territorial, del Manual de Instrumentos de Planificacion realizado por el Ministerio de Ordenamiento
Territorial y Medio ambiente y las interpretaciones y soporte brindado por el nuevo asesor del grupo
Arg. M G Fustegueras.
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La aplicacion actual de Mayor aprovechamiento se da en un 95 % de casos relacionados a mayor
edificabilidad o a cambio de categorias de suelo.

Identifica 4 casos relacionados a mayor valor derivado de aumento de la edificabilidad.

a) los relacionados con la superacion de la mayor edificabilidad del lote, donde se aplica como
precio compensatorio (PC) el 10 % del mayor valor de Mercado. (VM),

b) la mayor edificabilidad producto de la superaciéon de parametros urbanos, €j. altura, FOS, aunque
se construyan los mismos metros cuadrados. El precio compensatorio es calculado igual por ahora.
El 10% del valor de mercado de los metros cuadrados edificados que superan la hormativa vigente

¢) mayores edificabilidades dadas por la Administracion. Es el caso de la permitida en el PUDAN
Proyecto Urbano de Detalle Acceso Norte, del galibo condicionado en Punta Carretas, aplicandose
un porcentaje de hasta el 10 %.

d) otro caso es el que corresponde a las mayores edificabilidades para inmuebles con usos
especificos de valor social, Cooperativas, Servicios de Salud, donde se aplican porcentajes
variables, normalmente hasta 5 %.

El caso de aplicacién de Mayor aprovechamiento por cambio de categoria de suelo se ha dado para
el PAU 10. Se trata de un suelo categoria Rural con APT a Suelo urbano segun la categorizacion
realizada en Directrices Departamentales. Para estos casos se cobra normalmente el 10 % del
mayor valor como precio compensatorio. Este mayor valor (WA) se calcula teniendo en cuenta el
calor final del suelo en relacién con el valor actual (VA) y las infraestructuras (Cl) necesarias para el
cambio de uso WA = VF — (VA+ ClI)

En el caso del PAU 10, en sus primeros desarrollos, hubo formulas de célculo diferentes.

Los montos por m2 relacionados al Valor Actual y al Valor Futuro son confeccionados por el Servicio
de Catastro y Avallo. Este cuenta con vasta experiencia en el tema y una sistematizacion de
datos de registros de compraventa para poder estimar un valor de mercado actual. El valor futuro
tiene que ver con las condiciones de ese suelo luego de la intervencion realizada para el cambio de
uso, y tiene que ver con el valor actual del suelo con esas condiciones. Por ejemplo, valor de suelo
rural actual 50 U$S por m2, suelo urbano 320 U$S.

De acuerdo a su experiencia esta forma de célculo tiene dos variables que no son controlables por
la Administracion el valor actual de suelo, que puede ser rebatido por el propietario, y los costos de
obra de infraestructura que no son facilmente controlables. Por ese motivo la Administracion se
encuentra revisando el método de célculo y posiblemente pueda modificarse a mediano plazo hacia
el rumbo que plantea la LOTDS, el 5% del Valor Futuro (Art 46 ley 18308)

En cuanto al modelo utilizado para la aplicacion del Mayor aprovechamiento por medio de conceder
mayor valor por encima de la norma basica, un estudio de cada caso, sostiene que es adecuado
para el caso de Montevideo porque su territorio plantea condiciones singulares por ejemplo en la
topografia, donde proyectos especificos contribuyen al mejoramiento urbano. Plantea que es
necesario tener un marco flexible que permita dar respuesta a diferentes variables a lo largo del
tiempo y que la rigidez de la norma no puede prever. Confia en la idoneidad de los que evallan la
viabilidad de los proyectos.

De los casos estudiados durante su trabajo informa que se ubican por varias zonas del
departamento. Con la Ley de Vivienda de Interés Social, las inversiones se han movido de la costa
a otras zonas de Montevideo, aunque la reciente modificacion ha hecho disminuir los proyectos.
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En cuanto a temas relacionados con los valores patrimoniales de los bienes, a partir de su
experiencia comenta que la declaracion de Bien Patrimonial le implica al propietario una minusvalia
gue ronda entre el 40 a 50 %, de acuerdo a la zona en la que se encuentre.

Plantea que en la Administracién hay poca casuistica por tanto poca experiencia en el manejo de
estos asuntos. Enumera dos casos, el sonado caso de la Confiteria Cantegrill (21 de Setiembre y
Williman) donde se realizaron compensaciones por mayor altura luego de la declaracion del bien
(Res. 2775-17), y otro que se encuentra en proceso que tiene que ver con la Casa Martinez, en
Julio Cesar y Lamas, donde se presume una minusvalia de 60 %

En la entrevista mantenida, el Economista Eloy Rodriguez, Coordinador de la Unidad de Gestion
Territorial, Division Planificacion territorial, Departamento de Planificacion Intendencia de
Montevideo, informa que ha formado parte del grupo de trabajo ( que también integra el Ingeniero
Zunino) que revisa la normativa sobre Mayor aprovechamiento de la Administracion con objetivos
de armonizar la normativa departamental con la ley 18308, el analisis de casuistica, el esbozo de
una propuesta de modificacion, incluyendo otros casos que ocurren en el territorio que no han sido
considerado en la norma y que se resuelven ad-hoc.

El avance de documento realizado incorpora la posibilidad de realizar el pago de precio
compensatorio mediante el uso de la transferencia de edificabilidad.

Plantea que ha formado parte de un equipo de trabajo para la elaboracién de ideas relacionadas
con Derechos de Edificabilidad Transferibles, grupo que ha compartido con la autora.

Se ha presentado un documento base al Departamento de Planificaciéon y a la Comision de
Inversiones, integrada por directores de varios Departamentos de la Intendencia y el Secretario
General)

En cuanto al uso de la herramienta de Mayor aprovechamiento plantea que la gran mayoria de los
casos se da por mayor edificabilidad. Como herramienta de urbanizacién solo ha sido viable dentro
del PAU 10. Plantea que la urbanizacion también implica la generacién de un PAI (Programa de
Actuacion Integrada), por cuenta del privado, que complica la viabilidad de la implantacion de
actividades no residenciales y de actividades residenciales en la periferia. Para casos de
cooperativas que se manejan mediante subsidios, es muy complicado de aplicar. Los valores de
urbanizacion son similares en todo Montevideo.

En cuanto a la posibilidad de una herramienta referida a la Transferencia de Edificabilidad, entiende
gue funcionaria dentro de un régimen obligatorio de aplicacion. En cuanto a la gestidn informa que
la Administracién ha retomado recientemente el uso de otros Institutos como la Comisién financiera
de la Rambla Sur — instituto de gerenciamiento publico privado que permite mayor flexibilidad para
la gestién urbana econdémica y financiera. Esto se realiza como forma de administracion del
proyecto urbano del Mercado Modelo, con el nombramiento de nuevos integrantes, vinculados al
proyecto especifico.

4.3.2 Del ambito académico

Se mantiene entrevista con el Mag. Leonardo Mesias — Ingeniero y Licenciado en Economia,
Magister en Finanzas que se desempefia como docente de grado en la Facultad de Arquitectura y
es el Encargado de la Céatedra de Economia Urbana, Instituto de Teoria de la Arquitectura y
Urbanismo.
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Sobre el tema de la herramienta de transferencia de derechos de edificabilidad el entrevistado
entiende que es necesario la aplicacion de nuevos instrumentos que incentiven la
redensificacién de zonas donde la densidad no es la suficiente a pesar de que se han realizado
politicas urbanas que no han tenido la eficacia suficiente.

Entiende que la densificacion se ha trasladado a Canelones y que aln quedan sectores en
Montevideo sin atender, encontrdndose zonas degradadas, que posibilitan la ocupacién vy
urbanizacion ilegal. Entiende que hay zonas centrales, Cordén, Aguada, Ciudad Vieja, que no tienen
incentivos para su redensificacion, generando menos montos de impuestos recaudados, mas
deterioro, mayor impacto negativo para la poblacion.

En cuanto al tema de la aplicacion de esta nueva herramienta plantea que sera necesario Instruir
al Mercado, crear el Mercado y hacerle conocer las ventajas que genera y la existencia del
apoyo oficial.

Habiéndose planteado el tema de la comercializacion de los bonos que formaria parte del Sistema
de Transferencia expresa que el Mercado financiero es “poco profundo” por lo que no cree que la
“Bolsa de Valores” tuviera interés en introducirse en esta tematica.

Haria falta ademas realizar las modificaciones normativas necesarias y crear la institucionalidad,
capacitar a los recursos humanos. Pareceria viable que toda esta gestion se realice desde lo
institucional, desde el &rea oficial por todas las tareas que hay que realizar.

Se plantea la opcién de la administracién a partir de Fideicomisos o Bancos o algun tipo de
institucion que nuclee a todos los bancos. El Banco Republica podria ser interesante ya que tiene
alcance nacional. Puede ser un Fideicomiso administrado por el CND (Corporacién Nacional para
el Desarrollo), entidad publica de derecho privado. Este tipo de institucionalidad tiene mas
flexibilidad para actuar, especializacion en temas de infraestructura y con personal técnico ya
preparado.

No plantea que pueda haber dificultades para la aplicacion de esta herramienta, entiende que hay
mucha experiencia internacional que la avala y puede adaptarse para aplicarse a este medio,
logrando incentivos para el mercado. Nos encontramos en un momento bajo para el Mercado, pero
de todas formas es necesario el desarrollo de nuevas herramientas. Si se desarrollan y no se aplican,
el cambio tampoco seria negativo. Es necesaria la voluntad politica para hacer los cambios
adecuados.

Se consulta a la Arg. Elena Mazzini la cual es Integrante del Comité de Patrimonio de la Facultad
de Arquitectura de la UDELAR. Docente (Jubilada) Instituto de Historia de la Arquitectura UDELAR.
Integrante del Grupo de Estudios Urbanos (GEU), Integrante de la Comisién Especial Permanente
del Prado desde 1991-1998 designada por el Intendente de Montevideo y entre 2010 y 2016 como
representante de la Facultad de Arquitectura, Secretaria de ICOMOS Uruguay. (International
Council o Monuments and Sites)

Plantea como de interés, el caso de la valoracion de los bienes patrimoniales en zonas de Manhattan,
Nueva York, donde se mantiene el tejido urbano formado por bienes con valor patrimonial, que se
transforman en bienes escasos, con diferencial urbano y que generan un enclave, donde no baja el
valor por su declaracion. Como en el caso de Greenwich Village o el Soho.
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Entiende que para los bienes con proteccién “landmark” el criterio de la trasferencia de
edificabilidad en Manhattan tiene que ver con la posibilidad de conseguir una renta razonable, en
eso0s casos no hay derecho a la compensacion. Las intervenciones permitidas son muy restringidas,
solamente se permiten restauraciones o cambios de elementos por otro igual.

La entrevistada conoce la experiencia de la gestion de los bienes patrimoniales de Montevideo
desde sus inicios. Comenta que en los 90, habiendo comenzado la descentralizacién en Montevideo,
los vecinos comienzan a movilizarse, y juntan firmas para la creacion de una Comision Especial
Permanente para la zona, preocupados por acciones que se estaban realizando, en particular la
demolicién de las Casas Quinta, inmuebles de mucho valor en la zona del Prado.

En cuanto a aspectos normativos, a lo largo del tiempo se dieron diferentes situaciones, que dejaban
a la zona como una isla en el territorio por fuera del area central. En algin momento con normativa
de permitian mayores alturas que las de las zonas del entorno y con una CEP con competencias
para definir sobre ello. Posteriormente con la aprobaciéon del Plan de Prado en 2015 y la aplicacion
de la Ley de Vivienda de interés Social, surgen nuevamente las presiones inmobiliarias.

Entiende que en la ciudad hay zonas de diferente intensidad de edificacién, densas, intermedias y
barrios jardin, como este caso, donde no puede hacerse densificacion.

La ciudad debe verse como un ente econémico y tiene mucho que ver el valor de la tierra. Los
urbanistas deben tener en cuenta las diferentes areas de la ciudad.

A partir de su experiencia en la Comisién Especial Permanente del Prado, plantea que el tema fue
considerado en la etapa de redaccién del Plan que se aprobé en 2015. Se pensaba en la posibilidad
de transferencias de edificabilidad internas dentro del ambito del plan, por tener mejores
posibilidades de control de los impactos que pudiera producir, un mayor conocimiento de las
dindmicas que se daban en ese territorio, y con un valor de suelo mas parejo.

Existen aun varias casas quintas (ubicadas en Av. Suarez y Juan Carlos Blanco, otras 2 por la Av.
Burgues y otra por la calle Valdenegro) por donde seria posible plantearse un proyecto piloto, que
permita su mantenimiento de las mismas y el desarrollo de mayor edificabilidad como lo plantean
los promotores privados utilizable en varias avenidas que podrian admitir dos o tres niveles mas de
lo que permite la normativa.

Pueden identificarse aun algunos tramos urbanos que mantienen el valor de las casas quintas del
Prado, se destacan las edificaciones en torno a las calles Agraciada y Capurro, actualmente de uso
del Ministerio de Defensa.

4.3.3 Del ambito privado

Para conocer el parecer del ambito profesional privado relacionado con la proteccion patrimonial
se asiste a una sesion de la Comision Asesora en Patrimonio de la Sociedad de Arquitectos del
Uruguay (SAU) Se converso con los asistentes: Arq. Virginia Moreno Arqg. Aldo D’Agosto , Arq.
Leticia Bisio ,Arq. Francisco Gobmez, Arq. Mariana Afién , Arg Denize Entz.

Todos los presentes son representantes de este colegiado en diferentes Comisiones Especiales
Permanentes de Areas Patrimoniales de la Intendencia de Montevideo.
La comisién tiene como cometido asesorar a la Direccion de la SAU y desde ella se promueve la
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discusidén, conocimiento y conciencia sobre la conservacion del patrimonio construido del Uruguay,
dentro de colectivo y para el publico en general. Buscan reivindicar la actividad del arquitecto como
técnico imprescindible en la gestion del patrimonio edilicio y urbano, y que con el aporte de otras
disciplinas configuran el trabajo interdisciplinario necesario en el estudio y gestién del patrimonio
cultural.

Se presenta a los concurrentes un resumen del trabajo realizado, informado sobre la aplicacion de
la herramienta a nivel internacional y las consideraciones sobre estos casos realizada, asi como un
avance de la investigacion sobre el territorio de la aplicacion.

Frente a ello se valora la herramienta como instrumento de gestion, se hizo un analisis de la
situacion local actual, de las virtudes y defectos de las herramientas con las que se cuenta.

Se valora la profundizacion realizada para el desarrollo de nuevos instrumentos que hagan posible
el mantenimiento de los bienes patrimoniales.

En cuanto a la institucionalidad necesaria para llevar adelante esta herramienta desde el ambito
local expresan que las Comisiones Especiales Permanentes podrian colaborar en su gestidn.
Se plantea como fundamental el involucramiento de los promotores privados para el desarrollo de
la herramienta. Puede verse también como una oportunidad para los profesionales del area. Se
entiende que para la aplicacion serd necesaria la capacitacion de los actores.

Se exponen algunos ejemplos sobre casos conocidos donde la aplicacion de esta herramienta
podria haber sido Gtil para resolver los temas de edificabilidad.

En cuanto a aspectos normativos se plantea ser cuidadosos en las modificaciones de deberan
hacerse. Recuerdan algunos casos donde la confluencia de normativas de ambitos nacional y
departamental dieron resultados discutibles.

Como acciones sobre bienes patrimoniales se comenta que el Ministerio de Trasporte y Obras
publicas esta realizando tareas para el mantenimiento de inmuebles, con equipos capacitados para
ello, y que estan siendo contratados por otras instituciones para realizar la tarea. También se
comenta sobre diferentes acciones que la Intendencia de Montevideo ha realizado para el
mantenimiento de la Ciudad Vieja.

Para conocer una vision desde el &mbito de los desarrolladores se conversa con el Arq. Gabriel
Mazzuchelli, Socio de APPCU (Asociacion de Promotores Privados de la Construccion del Uruguay)
y delegado de la misma en la CEP Pocitos.

Luego de comentarle algunos lineamientos de la investigacion realizada, el entrevistado plantea sus
puntos de vista a nivel personal.

Considera que, al momento de enfrentarse a una actuacion en el territorio, las zonas con proteccion
patrimonial son menos elegidas por complicaciones que se perciben en el proceso de gestién.
Entiende que el emprendedor se enfrenta a muchas variables e incertidumbres al momento de
decidirse por realizar una inversion, en las areas patrimoniales estas se incrementan.

Plantea que percibe que existen colectivos fuertemente defensores del patrimonio que no ven esta
realidad y presionan a la Administracion, la que actua tratando de atender estos reclamos, y dando
como resultado proyectos discutibles. Recuerda los casos de la Confiteria Cantegril y de la casa
Martinez en la calle Lamas.

Entiende que la Intendencia tiene un equipo técnico idéneo para poder evaluar el valor patrimonial

Arg. Yenny Espésito — noviembre 2019
126



@ MAESTRIA EN ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO -Edici6n 2015

de los inmuebles y deberia hacer valer sus recomendaciones.

En cuanto a la Herramienta de transferencia plantea algunas preocupaciones en cuanto a la forma
de comercializacién de los bonos o derechos. Entiende que si queda librado al valor de mercado
podria darse especulacién, y frente a una cantidad de ofertas solo se venderian las que aceptaran
un valor menor.

Propone una gestién donde la Administracién se encargue del proceso de venta de mayores
edificabilidades y asigne a los bienes protegidos los valores econémicos correspondientes segln
un listado por alguna ponderacién. Plantea que la declaracion de proteccion patrimonial genera un
perjuicio en relacién al valor esperado por la venta del inmueble y que en algunos casos llega al
50%. La Intendencia podria plantear una compensacion por ello dentro de un plazo razonable.

Plantea que la Ley de Vivienda de Interés Social marca un antes y después para los desarrolladores,
aungue se han realizado modificaciones a la norma original que han hecho decrecer el interés. Esta
ha permitido una rebaja de aproximadamente un 18% de abaratamiento de la inversion y
condiciones beneficiosas para los compradores, con opciones de alquiler, siendo de interés
como inversion.

De todas formas, plantea que, dado que el precio de la construccion es basicamente el mismo en
todas las zonas, hay zonas que siguen siendo inviables, aunque el precio del terreno sea muy menor
porgue el costo no hace viable su venta en esas areas.

Para desarrollar zonas de interés para la Intendencia deberia pensarse en el desarrollador y también
en el que compra el inmueble porgque no es viable construir si no es posible venderlo.

Plantea manejar el concepto de Mejor aprovechamiento, mas que mayor aprovechamiento,
porque entiende que existen proyectos que generarian mejores soluciones urbanas si tuvieran
condicionantes diferentes a la normativa aplicable y que si se hacen de esa forma generarian Mayor
aprovechamiento y el pago de precio compensatorio, condicion que lo haria inviable.

4.3.4 Del ambito Internacional

Para conocer de primera mano la problematica encontrada en la practica de la aplicacién de la
transferencia de edificabilidad se entrevistdé a la Arg. Sandra Ivette Salles Lozano, Magister en
Restauracion de Monumentos, docente y encargada del Programa de Conservacion de Casonas del
Distrito de Miraflores Lima Peru entre 2012 al 2017 y hasta el 2018 desarrollando el Programa Altura
para la Cultura en el Ministerio de Cultura de su pais.

La entrevistada plantea que las Ordenanzas 387/MM y 401 /MM que se aprueban en 2012 y 2013,
nacen si tener la base de normativa de sustento. No existia una Ley de Suelo.

Para comenzar su implementacion fue necesaria la redaccién de protocolos operativos y
metodologias que no habian sido pensados previamente, asi como la realizacion de estudios para
entender detalladamente las areas generadoras y receptoras de los derechos. La definicién de
areas generadoras era mas clara porque tenia que ver con los temas patrimoniales pero las areas
receptoras se habian definido por la presién inmobiliaria, es decir por donde habia mayor interés en
edificar, sin tener en cuenta la infraestructura existente, dotacion urbana etc.

Comenta que el equipo técnico que actuaba, durante el proceso de obtencion de los derechos,
realizaba la revision de las patologias edificatorias, protocolos de revision intensos para sacar
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informes técnicos, pautas de restauracion de obligatorio cumplimiento. Esto era necesario ya que
la Municipalidad no intervenia en el proceso de restauracion, solamente lo hacia en la etapa de
control

Plantea que hubo problemas asociados a los derechos recibidos para las nuevas edificaciones con
alturas mayores al entorno. Estas generaban contrastes con el resto de la zona. Aparecieron
problemas técnicos con los pozos de luz, que implicé modificar el reglamento de construcciones.

Otro tema era las alturas colindantes. En una zona con una altura base, se otorga derechos de mas
edificabilidad a un desarrollador por trasferencia. Pero la norma permite el acordamiento de altura
de su vecino por derecho de construccion sin ningln pago. Es decir, un desarrollador paga por los
derechos y genera al vecino un beneficio por el acordamiento. Se aliaban los desarrolladores
para lograrlo. Se tuvo que acordar que el vecino debia avisar qué iba a hacer previo a que se
concedieran alturas adicionales a su vecino.

Comenta que, dado que el canje de derechos era uno a uno entre privados, se reunieron
inmobiliarias, desarrolladores con propietarios y acordaron un precio de conveniencia para
ambos que fue bajo y le generaba al desarrollador ganancias adicionales, por efecto de la
especulacion.

Plantea que hubo casos en que los propietarios recibian el dinero, gastaban solo una parte en
restauracion y luego vendian la propiedad restaurada, porque no les interesaba quedarse con la
carga de mantenimiento. Se hizo el programa para ayudar a los propietarios en la conservacion y
para que se queden alli, pero el interés era obtener el dinero y luego vender Sin querer comenzo6
un proceso de gentrificacion después de 7 afios.

Se convers6 con la Arg. Susana Maria Odena especialista en Planificacion Urbano Territorial que
trabajo en la subsecretaria de Desarrollo Urbano de la Comuna Municipalidad de Corrientes,
Argentina.

La entrevistada comenta que, en Corrientes, existe un Casco Historico y se preservo en el tiempo.
Tienen normativas urbanas especiales de preservacion, Ademas, hay un Catalogo de Obras Patri-
moniales donde se encuentran definidos unos 150 edificios publicos y privados con valor patrimo-
nial.

Con ese insumo se elaboré un Proyecto de Compensaciones, Transferencia de Derechos para la
zona. Este proyecto se llama Proyecto de Ordenacion Fondo de Conservacion 2016. Y llego a la
etapa de presentacion al Concejo Deliberante pero no se pudo aplicar. Buscaba que el potencial
constructivo que no podia aplicarse en los bienes protegidos pudiera venderse como Certificados a
otra zona receptora definida por la municipalidad.

La propuesta habilitaba a la escribania Municipal a asentar el "potencial" como de propiedad pri-
vada. No se pudo sortear el inconveniente de anotarlo en Registro de propiedad inmueble dado
gue era un derecho potencial y alin no estaba construido. Esa discusion quedd en proceso con las
autoridades del registro. La entrevistada plantea que, en Corrientes, no se pudo terminar de avan-
zar en la aplicacion del instrumento ya que se terminé el periodo de gestién municipal y la nueva
administracién aprob6 ordenanzas de recuperacion de plusvalias que deben reglamentarse para
gue funciones efectivamente.
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CAPITILO 5 EL MODELO DE LA TRANSFERENCIA DE EDIFICABILIDAD y las

sugerencias para su aplicacion.

5.1 Estudio de la Herramienta Transferencia del Derecho de Edificabilidad

La necesidad de esta herramienta surge frente a la constatacion del avanzado estado de deterioro
de muchos bienes con alto grado de proteccién, cuyos propietarios no pueden abordar tareas de
restauracion y la escasez de instrumentos publicos que hagan viable esa tarea.

La generacion de alternativas para conseguir financiamiento para el mantenimiento de los bienes
patrimoniales y el desarrollo de centros historicos es una necesidad teniendo en cuenta las
realidades de inversion en este rubro.

Reconocidos especialistas en planificacion y conservacion entre los que se nombran el Dr. Ned
Kaufman y Dr. Arq Joaquin Sabaté han desarrollado estos temas.

El Dr. Kauffman, plantea que la conservacién es una practica social, en parte historia, en parte
planificacion. Su objetivo Ultimo no es la fijacién o el salvamento de las cosas viejas, sino mas bien
la creacién de lugares donde la gente puede vivir bien y conectarse a las narrativas significativas
acerca de la historia, la cultura y la identidad. Agrega ademas que "los poderes aun no han
aceptado plenamente la necesidad de reconocer el valor fundamental de la historia, lugares
construidos o sitios naturales que tienen una resonancia especial para la gente comun. (Kaufman
N.2009).

También en este sentido el Arq. Sabaté (seminario 2016 MOTDU) entiende que hay que identificar
aquello que resulta Gtil a la sociedad, valorizar el patrimonio de una manera sostenible, pensar en
el desarrollo como un proceso, generar instrumentos de gestion novedosos, hacer con la poblacion
y aprovechar sinergias.

En alguno de los casos en los que ha estado involucrado los desarrolla. El proyecto 22@ en
Barcelona, y la apertura de Diagonal Poble Nou, se plantean esos conceptos, areas centrales
degradadas con preexistencias, que necesitan rehabilitarse. Un ejemplo claro del valor de los
recursos patrimoniales a favor del desarrollo local lo constituye el caso de las Colonias textiles del
Llobregat. Plantea la preservacion a través de la transformacion en acuerdo entre los intereses
publicos y privados, y vinculando la mejora urbana a la promocién econdémica.

Para el caso de Montevideo es muy claro, su territorio concentra una gran variedad de bienes de
diferentes épocas historicas y variado grado de proteccién lo que hace inviable su mantenimiento
Unicamente con los recursos estatales o con el esfuerzo de los propietarios limitados por las
restricciones urbanisticas, siendo necesaria una vision integral del problema.

Como ya se ha planteado el sistema que se pretende disefiar se enmarca dentro de las
consideraciones de la Ley N° 18308 de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible aprobada
en 2008. Esta ley maneja criterios que estan en la direccion de los casos planteados.

En particular nuestra propuesta atiende las consideraciones expresadas en el Art. 45 sobre la
equidistribucién de cargas y beneficios, asi como en el Art. 60 sobre Mayores aprovechamientos.
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Dado que se plantea la incorporacion de la herramienta dentro del marco normativo de la
Intendencia de Montevideo, se basa en Art D40 del Digesto Departamental y la Resolucion
Departamental 1066/07 de reglamentacién del mismo, que permiten la construccién de mayor
edificabilidad con el pago de un precio compensatorio.

La opcion planteada utilizar la herramienta del Mayor aprovechamiento para conseguir recursos
para la conservacion patrimonial. Los propietarios de los bienes con proteccion pueden vender los
derechos de edificabilidad no utilizados (Transferencia de derechos de edificabilidad). Los recursos
obtenidos por la venta son utilizados para el mantenimiento del inmueble testimonial. Los derechos
de edificabilidad adquiridos forman parte del pago del precio compensatorio necesario para construir
mayor edificabilidad en otras areas.

Figura 1- Esquema de transferencia de derechos de edificabilidad- Fuente IMM?®

Con la hipétesis de generar recursos para la preservacion de los inmuebles patrimoniales, junto con
la compensacién de las cargas generadas por la declaracion de proteccioén (minusvalias) es que se
hacen las sugerencias para la creacion del instrumento.

5.2 Consideraciones a partir de los casos estudiados

En el capitulo 4 se desarrollaron varias experiencias, para ser tomadas como antecedentes en la
construccion del modelo para la Ciudad Vieja.

Se profundiz6 en aplicaciones de la herramienta a nivel internacional y se analiz6 la normativa
especifica. Como resultado se obtuvo informacidén sobre las caracteristicas y problematicas que
compartian estas experiencias, asi como especificidades encontradas por la aplicacion en sus
diferentes realidades. Se identificaron 12 puntos a tener en cuenta en la determinacion del Sistema

Posteriormente se ha realizado el estudio de la herramienta de Mayor aprovechamiento para el caso
de Montevideo, identificando sus caracteristicas. Finalmente se ha consultado a informantes
calificados para conocer diferentes puntos de vistas y comprender mejor el contexto en el que se
implementara la nueva herramienta.

Con la informacién recabada y tomando como referencia los temas identificados en la experiencia
internacional, se desarrolla la propuesta para el caso de la Ciudad Vieja de Montevideo.

! Basado en Documento de Trabajo DET-IMM (2014)
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5.2.1 Relativas alos bienes involucrados y sus relaciones
a) Areas o bienes emisores.

Se elige el ambito del Area Patrimonial de la Ciudad Vieja, por constituir un territorio investigado,
abarcable en escala y que concentra gran cantidad de bienes con Proteccién Patrimonial.

Como se ha explicado en el capitulo anterior, estos inmuebles han sido identificados y catalogados
en 3 inventarios. Se cuenta con detallada y completa informacion a partir de los estudios que se han
realizado a la zona desde su proteccion en 1982, y se destaca por ello entre el resto de las Areas
de Proteccion Patrimonial de Montevideo.

En su estudio también se ha constatado que un porcentaje se encuentra con escaso mantenimiento
por lo que esta herramienta seria muy util, desde el punto de vista de la conservacion de los valores
patrimoniales para la ciudad.

Por las limitaciones impuestas por la horma a su edificabilidad, se escogen como bienes emisores
los inmuebles catalogados con Grados 3 y 42 segun el Dto. 28242 POT. Cumplen con esta condicion
271 inmuebles del total de 1906 que se encuentran el Area Patrimonial de la Ciudad Vieja.

Toda esta informacion nos ha permitido contar con los insumos necesarios para conocer las
caracteristicas de los bienes patrimoniales que incluimos en el modelo. A continuaciéon, se muestran
los datos y fuentes que hemos utilizado. También se enumeran otros insumos que podrian
complementar la informacién, para etapas posteriores de investigacion del tema.

Insumos para el conocimiento de los bienes.

1- Base de datos digital (formato Shp), de inmuebles de Ciudad Vieja, incluyendo nimero
de padrén y area catastral, obtenida del Sistema de Informacién Geogréfica de la IMM
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Fuente SIG IMM
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2 Art. D 223.236.1 (Digesto Departamental)

Grado 3 — Proteccion estructural. Edificio que debe ser conservado mejorando sus condiciones de habitabilidad o uso,
manteniendo su configuracion, sus elementos significativos y sus caracteristicas ambientales.

Grado 4 — Proteccion integral. Edificio de valor excepcional que debe ser conservado integralmente. Sélo se admitiran en
él apropiadas y discretas incorporaciones de elementos de acondicionamiento
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2- Base de datos digital (formato Shp), de Bienes Catalogados de Ciudad Vieja, incluyendo
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Figura 3-
Plano de la Ciudad
Vieja, Inmuebles segun
grado de proteccién

Fuente SIG IMM

Figura 4
Plano de la Ciudad Vieja,
segun altura de norma

Fuente
Plan Especial
Ciudad Vieja

4- Plano de alturas de la edificacion existentes en Plan Ciudad Vieja.
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Figura 5
Plano de la Ciudad Vieja,
segun altura existente

Fuente
Plan Especial
Ciudad Vieja
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5- Fichas de Inventario del patrimonio arquitecténico y urbanistico de la Ciudad Vieja 2010.

Inventario del patrimonio arquitecténico y urbanistico de la Ciudad Vieja

Figura 6
Buscador de fichas
por padrén

Fuente
Inventario CV 2010

6- -Fichas de relevamiento de padrones con proteccién del afio 1983. Las mismas cuentan
con alturas aproximadas. Formato papel. Se digitaliza las correspondientes a los
inmuebles con grados 3y 4.

Figura 7 Ficha de Inventario basico Ciudad Vieja, Fuente CEP Ciudad Vieja

Otra informacién de interés

7- Datos de forma de tenencia de los bienes — Inventario Ciudad Vieja 2010.

Figura 8
Plano de Ciudad Vieja
segun tenencia publica o
privada de los bienes

Fuente
Inventario CV 2010
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8- Datos de estado de conservacion exterior de los inmuebles — Inv. Ciudad Vieja 2010.

Figura 9
Plano de Ciudad Vieja
Estado de conservacion
exterior
de los bienes

Fuente
Inventario CV 2010

Figura 10
Plano de Ciudad Vieja
Estado de conservacion
interior
de los bienes

Fuente
Inventario CV 2010

Es posible considerar otra informacion, para etapas posteriores de investigacion, como por ejemplo
el Proyecto de VIDIALAB Proyecto Ciudad Vieja.

En el afio 2000, la UDELAR vy la Intendencia de Montevideo celebraron un convenio marco con el
fin de aunar esfuerzos y relaciones de cooperacion en areas de interés comun, con el objetivo
general de colaboracion mutua para el mejor desarrollo de sus respectivas finalidades y actividades.

Con dicho proposito el vidiaLab y el LabFab realizaron diversas tareas que van desde, relevamiento
con drones, panoramas 360, modelado digital y posterior fabricacion digital.

Dicho laboratorio cuenta con un modelo digital en 3 dimensiones desde el cual podria identificarse
la altura de los inmuebles en cuestién. 3

3 http://www.fadu.edu.uy/vidialab/web/proyecto-ciudad-vieja/http://www.ciudad-vieja.com/
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Figura 11 maqueta digital del un sector de la Ciudad Vieja Fuente Vidialab

Utilizacion de Drones De acuerdo a los datos obtenidos de la Administracion, la Intendencia
cuenta con drones de alta definicibn que actualmente son utilizados para actualizar el catastro y
regularizar obras no declaradas. El uso de estos también permitiria hacer vuelos para reconocer las
volumetrias de los bienes, e identificar las alturas reales de la edificacion que transferirian potencial,
mediante un software especifico. Se entiende que se encuentra en proceso un proyecto piloto.

Un proyecto similar en este tema se encuentra en proceso gestionado desde Agesic (Agencia de
Gobierno Electrénico y Sociedad de la Informacién y del Conocimiento), oficina dependiente de
Presidencia de la Republica.

La potencialidad de la utilizacién de drones para temas relacionados con los valores patrimoniales
se pone en evidencia en el reciente estudio realizado sobre patologias del Edificio del Palacio Salvo,
encargado a la Facultad de Arquitectura por la Sociedad propietaria del inmueble, donde pudo
evaluarse las probleméticas al detalle y en toda su volumetria, situacién que no hubiera sido viable
con otros métodos.

Célculo de potencial a transferir - 2 opciones

Habiendo identificado los insumos necesarios para los 271 casos seleccionados, se realiza su
procesamiento para calcular su capacidad de emitir derechos de edificacion en metros cuadrados.
Se plantean dos opciones, una utilizando la edificabilidad potencial no utilizada y otra que utiliza
toda la potencialidad edificable del inmueble.

Las caracteristicas de estos bienes hacen posible que se tome como hipétesis que se trata de
inmuebles que ocupan el 100% del area del predio.

Metodologia de trabajo para la cuantificacion de metros cuadrados potencialmente transferibles

- Se identifican los padrones correspondientes a la Ciudad Vieja en la Base de datos de
padrones disponibles en el SIG de IMM. La misma contiene pardmetros de &rea catastral y
altura de norma
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- Se separan los que corresponden a los bienes con grado 3 y 4 de la base de datos de bienes
patrimoniales SIG IMM —

- Serealiza el escaneo de las fichas de relevamiento (inventario 1983) de dichos padrones, y
se ingresa esa informacién correspondiente a altura estimada del inmueble en el registro
correspondiente a cada padroén.

Para los casos que no es posible establecer la altura, por no contar con la ficha, se estiman
a partir de padrones linderos, fotografias, informaciéon de inventario 2010 etc.

Se realiza el calculo de la diferencia entre la altura de la ficha del inventario de 1983 y la
altura de la norma del Plan Especial Ciudad Vieja, identificada como Regulacién de zona*.

Analizados los datos se ha encontrado que el 40 % de los bienes (109) tienen altura por encima de
la altura de regulacion zona planteada por el Plan Especial de Ciudad Vieja. Un 53 % (142 bienes)
tienen menor altura que la establecida por la norma.

7%

= hzona< h edif

patrimonial Figura 12
= hzona> h edif Porcentaje de bienes patrimoniales segun
patrimonial

altura en relacién a la norma

altura especial . .
PECV Elaboracion propia

Existen ademas 20 padrones (7,4%) cuya altura se define como Altura Especial. Esta condicién
tiene que ver con que forman parte de alguna zona cuyos parametros se definen dentro de
Proyectos Especiales, por lo que no es posible definir para ellos una altura de norma que permita
emitir derechos.

Esta situacion puede deberse a que, segun lo informado por la Unidad de Proteccion de Patrimonio,
el criterio para establecer las alturas de zona en el Plan Ciudad Vieja 2003 fue el respeto a las
alturas predominantes de cada area.

4 Articulo D.223.236.2 (Digesto Departamental))

“A) Regulacion de zona Sera de aplicacion en todas aquellas situaciones no incluidas en la Regulacion de cata-
logo, con caracter subsidiario de esta en todo aquello que no esté en contradiccidn con la Regulacién de catalogo.
B) Regulacion de catalogo
La Regulacion de catalogo prevalecera por sobre la Regulacion de zona en: los edificios catalogados con los Gra-
dos de Proteccion Patrimonial 2, 3 0 4,”

Arg. Yenny Espdsito — noviembre 2019
136



@ MAESTRIA EN ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO -Edici6n 2015

Calculo de edificabilidad a transmitir por Opcion 1

El potencial edificatorio se definira como la diferencia entre edificabilidad en regulacion de zona y la
construccién existente (m2 edificables remanentes con 2,6m (2,40m + entrepiso) de altura).

x>

h remanente

h zona

1 Figura 13

Esquema de un inmueble con las
variables a considerar en el calculo

[T ]
—]
[T ]

DET = ( h zona - h ed patrimonial ) x A planta Fuente:

2,60

Basado en Documento de Trabajo DET-
IMM (2014)

DET en m2 |

Aplanta = Area dela planta de la edificacion

h ed patrimonial = altura de la edificacion patrimonial
h zona = altura de reguladdn de zona

Se estudian los 142 casos de inmuebles con altura por debajo de la altura de zona determinada por
el Plan Especial Ciudad Vieja. En relacién a los metros cuadrados a emitir por inmueble, se estima
gue cerca de 60 % de los casos emiten por debajo de los 500 m2.

1%,

|

® 12100 m2 Figura 14

= 100 a 200 m2 Porcentaje de casos estudiados
segun la cantidad de metros

200 a 500 m2 . .
cuadrados potenciales a emitir

500 a 1000 m2 L, .
Elaboracion propia

29% = 1000 a 5000 m2
= mas de 5000m2

Se han estimado también la cantidad de metros cuadrados posibles de emitir si todos los bienes
estudiados se incorporaran a este sistema. Se podria contar con 92000 m2 aproximadamente.

Para seguir avanzando se pretende evaluar la capacidad de cada inmueble de generar los montos
econdmicos necesarios para realizar la restauracion y el mantenimiento del mismo.

Para este célculo se toma como hipotesis que el valor del metro cuadrado a trasferir es semejante
al valor por el pago del precio compensatorio para lograr mayor edificabilidad. Segun datos de la
Administracion Departamental podria pagarse entre 200 y 300 U$S por m2 en una zona media como
es la Ciudad Vieja
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Se realiza una simplificacion para evaluar la relacion entre el monto recibido por la venta de la
edificabilidad potencial (270 U$S m2) y la cantidad de metros cuadrados del inmueble a rehabilitar.
Para ello se calcula el volumen del inmueble protegido y se lo divide por una altura de planta
promedio de 3.5 m (altura de planta de inmueble patrimonial).

El calculo real de cada caso podria realizarse con la informacién del Inventario 2010 que incluye
cantidad de plantas de cada inmueble, pero excede el objetivo de este trabajo.

Con los célculos realizados se constata que los montos posibles a recibir por m2 a rehabilitar
se estiman entre 17 U$S y 969 U$S. Este seria todo el monto obtenido por una emision, incluyendo
la inversion necesaria para la rehabilitacion edilicia.

Un porcentaje del 50% de los inmuebles obtendrian menos de 100 U$S por metro cuadrado de
edificacion a rehabilitar, y mas del 45 % restante recibira entre 100 y 400 U$S por metro cuadrado.

3%
/32% = menos de 50 USS m2 Figura 15

Porcentaje de casos estudiados

26% .
segn monto en U$S por m2 a

= entre 50y 100 USS m2

recibir
entre 100 y 200 USS » _
m2 Elaboracion propia
0
21% entre 200 y 400 U$S
m2

En una profundizacion mayor podrian hacerse consideraciones en relacion al estado de
conservacion y tipo de tenencia del inmueble. Si bien el Inventario 2010 incluye esta informacion y
se plantea en formato digital, por medio de las consultas realizadas a la Unidad de Proteccién del
Patrimonio y al Instituto de Historia de la Facultad de Arquitectura (co-participes en su produccién)
no pudo accederse a la informacién en formato Shp (Sistemas de Informacién geogréafico) que
hubiera permitido un andlisis mas completo. La generacién de la informacion en ese formato excede
las posibilidades de la tesis).
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Calculo de edificabilidad a transmitir por Opcion 2

Mismas hipoétesis de trabajo, diferente formula de calculo. El Potencial edificatorio se definirh como
la edificabilidad en regulacién de zona o sea m2 edificables con 2,6m (2,40m + entrepiso) de altura)

Para ello se multiplica el area catastral por la altura de zona (plan Ciudad Vieja) y se divide por 2.6

4
3 Figura 16
............... Esguema de un inmueble con las
2 variables a considerar en el calculo
1 Fuente:
i Basado en Documento de Trabajo DET-
DET = (h zona ) x A planta IMM (2014)
2,60

DETen m2

Aplanta = Area de |a planta de |z edificadon

h ed patrimonial = altura de la edificaddn patrimonial
h zona = altura de regulacién dezona

Con esta forma de calculo todos los inmuebles tienen la capacidad de emitir potencial constructivo
Se estima que es posible generar unos 982.000 m2 para transferir, unas 10 veces mas que con la
opcion anterior. En este caso se observa que mas del 50% emite por encima de los 2000 m2.

4%

—\ 2% .
= menos de 500 m2 Figura 17
= 500 a 1000 m2 Porcentaje de casos estudiados
1000 a 2000 m2 segun la cantidad de metros
cuadrados potenciales a emitir

2000 a 5000 m2

33% = 5000 a 10000 m2 Elaboracion propia

28%
= 10000 a 25000 m2

= mas de 25000

Consideraciones y sugerencias sobre los bienes emisores

Se constata que los casos evaluados son muy variados, y que una parte muy importante de ellos
no seria capaz de emitir derechos de edificabilidad de la forma estandar de calculo de esta
herramienta (opcion 1).

Esta forma también genera casos donde se permite la transferencia de muy poca edificabilidad
resultando montos econémicos muy bajos y que no permitirian cumplir con el objetivo de
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rehabilitacion del inmueble ni compensacion por la minusvalia. Como se vio en grafica anterior
(figura 15) aproximadamente el 50% de los bienes evaluados emitirian menos de 100U$S por m2
edificado, monto que parece bajo segln el caso que se trate.

La utilizacién de la transferencia de todo el potencial constructivo (opcion 2), parece generar una
cantidad de edificabilidad adicional un poco excesiva si se tiene en cuenta la escala de los
emprendimientos que se han ejecutado utilizando Mayor Aprovechamiento (estudiados en el
capitulo 4.2), haciendo que con la edificabilidad generada por muy pocos inmuebles se complete la
posible demanda. Esta forma de aplicacién tampoco cumpliria con el objetivo de conservacion de
los bienes de la zona, generando un valor cultural para la ciudad, dado que beneficiaria a unos
pocos.

Si se pretende construir un instrumento que cree la oportunidad de generar recursos para la
rehabilitacion de todos los bienes, es necesario contar con varias opciones de generacion de
derechos de edificabilidad para transferir.

Una posible opcion seria plantear un instrumento semejante al que se aplica en Manizales
(Colombia) estudiado en el capitulo 4.1.5. Este plantea 2 opciones, una semejante a la opciéon 1y
otra que genera edificabilidad extra cuando se realizan tareas de restauracion, consolidacion, etc.

Otra manera de generar recursos para cumplir con los objetivos, utilizable para los casos que no
sea posible emitir o emiten poco, seria aplicarse una variante de la opcion 2, para asegurarse un
minimo de emisiébn con cierto porcentaje calculado a partir del volumen total de potencial
constructivo.

Aplicando esta Ultima opcién a los 109 casos que no pueden emitir con la opcion 1, se calcula que
el 10 % de la edificabilidad potencial total, generaria unos 50.000 m2 mas.

Dado que los casos son muy diversos, podria ser viable un sistema que compare las formas
anteriores planteadas de emision aplicando a cada inmueble el que le resulte méas beneficioso.

b) Areas receptoras, se definen de acuerdo a las zonas que se quieren potenciar por ejemplo areas
de Promocidén del Plan de ordenamiento territorial, o las mismas areas emisoras las cuales no han
captado aun el interés de los inversores.

Para el caso a estudiar se define como area receptora, el &mbito definido por el Proyecto Urbano
de Detalle Acceso Norte en el Area del PUDAN, area de especial consideracion en el Plan Especial
Ciudad Vieja. Esta definicion se realiza por encontrarse parcialmente dentro del &mbito estudiado y
por tener una norma que plantea claramente el limite maximo de edificabilidad que puede recibir.

Se enmarca en el Dto. 35118 del 2014, correspondiente a varias manzanas al noreste de la Ciudad
Vieja, donde se define una altura basica permitida para toda el area y la posibilidad de construir
torres con altura obligatoria por encima de la altura reglamentaria, de acuerdo a la volumetria
definida en el PUD y con el pago de mayor aprovechamiento correspondiente. Articulo D.223.202 y
D 223.272.24.2 Digesto Departamental

De acuerdo a la interpretacion realizada de la normativa se entiende que se trata de aplicaciones
sobre los predios ubicados en las manzanas catastrales 131 y 139, que corresponden a la Ciudad
Vieja, y de las manzanas 147, 154, 161,167 y 168 de la zona Centro.
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Figura 18 Proyecto de Detalle Acceso Norte Fuente- IMM

La norma plantea que la atura obligatoria es de 19 metros pero que podra llegarse a 120 mts con
algunas consideraciones de disefio, retiros, usos, areas verdes y estacionamientos. Define entre las
opciones que por ejemplo podra tener un maximo de 25.200 m2 habitables por encima de los 19
mts y que deberd pagar precio compensatorio por ello.

Para algunas manzanas define area minima de los padrones que pueden hacer uso de ello,
estipulando la cantidad maxima de torres por manzana.

Ejemplo Ar D 223.272.24.2 “Para la carpeta catastral N° 131 (predio padrén N° 4721),
comprendida dentro de la zona del Proyecto Urbano de Detalle Acceso Norte (PUDAN) rigen los
siguientes parametros urbanisticos que lucen en el anexo 1, ldminas L1y L3, del expediente N°
6001-002181-13 de la Intendencia de Montevideo.

Alturas: Rige altura obligatoria 19 metros, excepto que se opte por la construccion de una torre,
donde el edificio podra oficiar de basamento (......) Si se opta por la construccion de una torre rigen
los siguientes parametros urbanisticos”.

“En caso de construir la torre sobre el edificio de 19 metros, se debera construir una pasiva de 3
metros sobre la calle Juncal, con una altura libre minima de 8,50 metros y se admite edificar hasta
25.200 metros cuadrados habitables sobre el mismo. En caso de construir una torre exenta desde
la Planta Baja, que no se encuentre sobre el edificio de 19 metros, se admite edificar hasta 28.800
metros cuadrados habitables sin contar la Planta Baja. Se debera pagar precio compensatorio por
la mayor edificabilidad encima de los 19 metros de altura”.

Para la definicion de la capacidad receptiva de esta zona y a modo de simplificacion se puede tomar
como hip6tesis que como maximo en las 7 manzanas incluidas podran realizarse 8 torres con una
edificabilidad complementaria de 25.200 m2 cada una.

En resumen, la capacidad receptora de este ambito generando 25.200 m2 por cada una de las 8
torres corresponde a 201.600 m2. Solamente el 50% de estos m2 podran ser abonados con
transferencia de edificabilidad (Art 60 LOTDS) Entonces el area del PUDAN puede recibir
100.800m2.
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Consideraciones y sugerencias

Se entiende que la definicion de las zonas receptoras para la aplicacion de este tipo de herramientas
debe realizarse conociendo la capacidad de la misma de absorber las externalidades posibles de la
mayor edificabilidad. Para este caso se entiende que esto ha sido estudiado dado que el PUDAN
forma parte de las acciones a desarrollarse dentro del Plan Especial Ciudad Vieja del 2003.

Este Proyecto de Detalle, como vimos plantea méaximos edificables con pago de precio
compensatorio, siendo uno de los casos singulares dentro de la normativa departamental de
Montevideo.

Pensando en contexto del mercado inmobiliario del departamento y para incentivar la utilizacion de
esta herramienta con el interés de crear una sinergia en la Ciudad Vieja entre los bienes
patrimoniales rehabilitados y nuevos emprendimientos del PUDAN podria aplicarse un coeficiente
de ponderacion, haciendo que aumente la edificabilidad otorgada en m2 si se genera en los bienes
protegidos.

Edificabilidad (m2) medio receptor = Edificabilidad potencial del emisor * Coeficiente.

Esta estrategia se ve en varias experiencias internacionales, se plantea como ejemplo la normativa
de Lima ya estudiada (Cap. 4.1.3) con respeto a los Ejes de aprovechamiento.

5.2.2 Relativas a las caracteristicas del Derecho transferible

Caracteristicas del derecho transferible

Estas condiciones tenidas en cuenta en la normativa y casos aplicacion internacional, divisible,
renovable, transferible, con validez e incentivo por plazo. podrian ser aplicadas para el caso de la
Ciudad Vieja.

Se entiende que la caracteristica de ser divisible le aporta flexibilidad al momento de la realizacién
de la venta de los derechos sea por multiples propietarios del inmueble emisor o multiples opciones
de bienes receptores. De acuerdo a los datos mostrados en la figura 14, hay cerca de un 20% de
los bienes patrimoniales que emitirian por encima de los 1000 m2. La posibilidad de dividir este
potencial seria beneficioso para ellos, dandole mas opciones para su venta y para lograr la
rehabilitacion que conlleva. La figura 92 del capitulo 4.2 referente a solicitudes de mayor
aprovechamiento, muestra que mas del 80 % de los casos corresponden a la autorizacion de
edificabilidades menores de 1000 m2.

Pensando en la necesidad de mantenimiento a lo largo del tiempo, se entiende que la posibilidad
de renovacion aseguraria la concrecioén del objetivo. Casos como los ocurridos en Miraflores, de
venta del inmueble luego de la restauracion, con la obligacién de “mantenimiento a perpetuidad” del
mismo lo justifican. Asi lo plantea la Ley 14794 de Curitiba, dado la posibilidad de renovacién a los
15 afios.

Otra consideracion respecto a la opcion de realizar la venta de derechos en forma periddica es como
forma de compensacidn por las minusvalias generadas por la declaracién de proteccion (40 y 60 %).

Arg. Yenny Espdsito — noviembre 2019
142



@ MAESTRIA EN ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO -Edici6n 2015

Los montos compensados son igualmente bajos si se piensa que la minusvalia se aplica sobre todo
el valor del inmueble (suelo y construccion), y la transferencia se realiza pensando en el valor del
suelo, si se toma como referencia el precio compensatorio del mayor aprovechamiento que es el
10% del valor del bien en el mercado. Otra condiciéon que apoya la opinidon de que la venta de
derechos pueda realizarse mas de una vez es que de acuerdo a los datos de la figura 15, mas del
30% de los bienes generarian recursos menores a 50 U$S por metro cuadrado de edificio a
conservar., condicion que podria hacer necesaria la realizacion de la rehabilitacion en etapas.

Otras de las caracteristicas manejadas por la experiencia internacional es la transferencia por
herencia. Se entiende que podria tratarse como una extension del derecho de propiedad de un
inmueble por lo que podria heredarse como este.

Se entiende que seria beneficioso para el sistema plantear un plazo para la venta de los derechos
de edificabilidad, en otros paises esto ha permitido incentivar la movilizacion de estos activos,
propiciando la concrecién de los desarrollos. Experiencias como la peruana plantean la generacion
de edificabilidad extra por utilizacion en menores plazos.

5.2.3 Relativas a la forma de gestion
a) Metodologia clara de gestion del proceso

Se entiende que sera necesario la definicion de una norma clara con protocolos de actuacion, pasos
necesarios para lograr la obtencion de los derechos y su utilizacién. También sera necesario la
creacion de las capacidades y competencias.

Se tiene como antecedente y podria ser una extension o complemento de la Resolucion 1066/07
por la cual se gestiona el instrumento de Mayor aprovechamiento en el Departamento de
Montevideo.

Este documento detalla el procedimiento y plantea los pasos a seguir para lograr su objetivo. Esta
norma esta en revisiéon y podria incluir la incorporacion de la transferencia de derechos de
edificabilidad para el pago del precio compensatorio.

b) Forma de administracién y registro de los derechos no utilizados en areas emisoras y de los
derechos recibidos.

En la mayoria de las experiencias estudiadas los derechos a transferir se concretan en Certificados,
estos deben gestionarse debidamente.

Estos incluyen informaciones basicas del propietario, inmueble, etc. y se registran de diferentes
maneras.

La Intendencia Departamental cuenta con una Unidad que se dedica al registro y administracion de
Inmuebles de su propiedad, UABID. Tal vez se podria generar una oficina semejante que se
encargue del registro y gestion de los Certificados.

Como dijimos la mayoria de las experiencias internacionales se han manejado con oficinas internas
a las Municipalidades para gestionarlos frente a la imposibilidad de registrar en los Registros
Publicos de Propiedad los derechos sobre “bienes potenciales”.
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c)- Forma de venta y gestion de los derechos de edificabilidad.

Como se dijo se han estudiado 271 casos de inmuebles con Grado 3 y 4 de Proteccién patrimonial
gue estarian disponibles para emitir derechos de edificabilidad, segun diferentes opciones.

Los casos son muy variados en cuanto a sus posibilidades de emision y seguramente para la
obtencion de mayores edificabilidades un desarrollador necesite comprar los derechos de varios
inmuebles protegidos.

Una torre del PUDAN puede recibir hasta 12500 m2 por transferencia de edificabilidad y de acuerdo
a los calculos realizados en el punto 1 de este capitulo (figura 14), mas del 60% de los inmuebles
emiten por debajo de los 500 m2, por lo tanto, el desarrollador deberia coordinar la compra de
edificabilidades a propietario de muchos inmuebles emisores, condicién que parece dificultosa para
gestionar.

Si comparamos los calculos realizados sobre la potencialidad de emitir a partir de la Opcion 1
planteado (altura de zona > altura del edificio patrimonial, con la capacidad de recibir edificabilidad
del PUDAN, encontramos que es semejante. Se consideran en el Cap. 5.1 otras formas de obtener
edificabilidad para transferir. A modo de aproximacioén se calculan unos 50 000 m2 posible de emitir
con el 10% de la edificabilidad total de los 109 bienes que no emite con la opcion 1. Se obtendrian
142.000 m2 en total.

160000 142000

140000

120000 .

100800 Figura 19

100000 92000 _ _ _
80000 Grafica comparativa de potencial
60000 de trasferencia entre bienes
40000 emisores y areas receptoras (m2)
20000 Elaboracion propia

0

Emisores G3y4 G3y 4 hz>h ed patr 50% area receptora
hz>h ed patrimonial + 10% G3y 4 hz<h PUDAN (8 torres)
ed patr

Vistas las experiencias internacionales, con diferentes escalas de aceptacion de la herramienta y
de tamafio de mercado, se constata que no todos los bienes se incorporan al sistema, por lo tanto,
se entiende que la cantidad de potencial de edificabilidad disponible tiene un tamafio inferior, o por
lo menos bastante ajustado, al que podria ser necesario, utilizando solamente la transferencia desde
los bienes emisores propuestos hacia los receptores del PUDAN.

Se hacen otras comparaciones teniendo en cuenta la evaluacién realizada con datos de la
Administracion donde se estimé que aproximadamente se han emitido y pago el precio
compensatorio correspondiente por 69000 m2 de mayor edificabilidad en el periodo entre 2010 y
2019.

No se identifica el caso del Proyecto Forum que podria haber recibido varios miles de m2 de mayor
edificabilidad. (Cap. 3.2 Montevideo)
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Estos datos nos muestran que, si bien la herramienta de mayor edificabilidad se ha utilizado en
cientos de casos, aun es una herramienta que puede seguir desarrollandose. Como dijimos
anteriormente se estima que un porcentaje de solicitudes de mayor edificabilidad no han sido
concretadas, al no ser viable la inversion.

Comparados los metros cuadrados pagos con precio compensatorio desde 2010 al 2019,
(69000m2), con lo considerado como opcion maxima de edificabilidad en el PUDAN (201.600m2),
parece ser un objetivo ambicioso de lograr.

Para agilizar y hacer més atractiva la utilizacién de una herramienta nueva, como la que se plantea,
seria necesario un modelo de gestién de facil utilizacion para el desarrollador, donde la transaccion
de la edificabilidad la realice la Administracion Departamental.

Una opcién viable pareceria ser semejante a lo que hace Curitiba con los CPC (Cotas de Potencial
Constructivo), especie de acciones (1 m2) con valor fijo, emitidas por la Municipalidad.

Podria calcularse la cantidad de acciones que le corresponden al bien emisor y venderlas segun la
necesidad del desarrollador.

Esta accion deberia tener un valor por debajo del precio compensatorio utilizado para el mayor
aprovechamiento, haciendo factible la concrecion de nuevos desarrollos, en zonas donde para el
mercado inmobiliario actual no es rentable invertir.

El éxito de la herramienta desde el punto de vista de los objetivos planteados tiene que ver con la
captacion de promotores que vean viable econémicamente la inversibn en las zonas que nos
interesa promover, generando emprendimientos que sin esta herramienta no serian construidos.
Pero para ello hay otros puntos a considerar.

De acuerdo a lo conversado con varios actores del ambito publico y privado una herramienta que
logré captar inversores para nuevas areas fue la Ley N° 18795 de Vivienda de Interés Social de
2011, aun vigente con algunas modificaciones.

Dicha ley genera beneficios para el emprendedor, bajando en un 18% los costos de construccion,
viabilizando la inversién y concede beneficios al comprador de los nuevos inmuebles exonerando
de pagos de Impuesto al Patrimonio y de IRPF para el caso de alquiler, por 10 afios.

Segun se entiende el éxito de su aplicacion se basé en encontrar la manera de generar beneficios
para el desarrollador y para el comprador, logrando que ambos estén interesados en las nuevas
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zonas a desarrollar. Esta herramienta ha sido exitosa en dirigir la promocion de viviendas en zonas
donde no habia interés. De acuerdo a los datos de ANV?® ( Agencia nacional de Vivienda), se han
promovido en Montevideo hasta el 15 de noviembre de 2019, 227 proyectos, en 38 barrios, de los
cuales mas del 50 % de los casos corresponden al area central y sélo un 3% corresponde a
proyectos en barrios de la costa este donde generalmente se ubica la inversién.

En este sentido la herramienta de transferencia de derechos de edificabilidad podria estar
acompafada de otras herramientas que beneficien a los compradores de los desarrollos. Podria
aplicarse la exoneracion de la Contribucion Inmobiliaria, ya utilizada para bienes de valor patrimonial,
asi como eximir del pago de otros impuestos o tasas municipales, por un lapso de tiempo razonable.

Otro punto a considerar es la gestién de los recursos obtenidos por la venta de los derechos. La
Intendencia de Montevideo tiene experiencia en la gestién de fondos obtenidos por la concesién de
los mayores aprovechamientos. Como ya dijimos, estos son administrados por el FEGUR. Fondo
Especial de Gestion Urbano Rural.

La utilizaciéon de los recursos de este Fondo responde a los criterios que la Administracién
Departamental defina de acuerdo a sus objetivos estratégicos, los que cambian segun los intereses
en cada periodo de gobierno, como vimos en el capitulo 4.2.4.

La gestiébn de montos econémicos realizada por este tipo de Fondos no asegura el mantenimiento
del destino para el que fueron creados, teniendo en cuenta ademas que se trata de recursos
obtenidos por transferencia por derechos de edificabilidad de terceros.

Otra forma de gestion planteada en el @mbito internacional es mediante la comercializacién como
Bonos en las Bolsas de Valores locales. Los informantes calificados consultados afirman (Capitulo
4.3) que nuestro mercado financiero no tiene la capacidad y posiblemente tampoco tenga interés
en el manejo de este tipo de acciones, dado el escaso movimiento de valores que esta realiza.

La gestibn a partir un Fideicomiso puede servir para este caso. Se trata de una figura de
administracion publico-privada, con objetivos determinados y donde los rubros administrados solo
pueden utilizarse para esos fines especificos. La Intendencia Departamental cuenta con algunos
ejemplos como el caso de la gestion del Mercado Agricola de Montevideo, realizada por un
Fideicomiso de Administracion. Se nutre de aportes presupuestales y de los operadores comerciales.
Se encarga de contratar personal que trabaja en el mismo y pagar todos los servicios logisticos y
de mantenimiento, y realizar la administracion de la operativa de los comerciantes instalados.
Existen empresas dedicadas a la gestion de fideicomisos, estas ya cuentan con personal capacitado
y experiencia para este tipo de tareas.

d)- Utilizacion de los recursos

Como ya se vio en los ejemplos estudiados esta condicién puede estar regulada o no, Existen casos
en gue el propietario de inmueble solamente se compromete a la restauracion sin importar el costo.
En otros casos se regula un porcentaje del mismo para la conservacion y el resto para otros fines
segun sea la forma de gestién de los fondos.

En relacién a nuestro caso, como dijimos el objeto es obtener recursos para preservacion, pero se
entiende que también para compensar las minusvalias generadas por la declaracion de la

® Disponibles en pagina web de la Agencia Nacional de Vivienda www. anv.gub.uy
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proteccion.

En cuanto a los costos de restauracion y mantenimiento solo podran conocerse caso a caso luego
de una evaluacion técnica de las necesidades que plantea cada inmueble, cosa que no es posible
establecer a priori 0 estandarizar con la informacién con la cual se cuenta.

Por lo tanto, no podria definirse en este trabajo una sugerencia en cuanto a porcentajes o forma de
célculo mas adecuada, pero se entiende que la herramienta deberia permitir la utilizacién de
recursos econdmicos para la rehabilitacion del inmueble quedando una parte del mismo a
disposicion del propietario como compensacion.

e) Control de la etapa de rehabilitacién de inmueble

Los sistemas evaluados plantean protocolos de control del proceso de rehabilitacion y de control de
manteniendo de los bienes favorecidos por la transferencia de derechos. Para ello es necesario
contar con recursos humanos y herramientas normativas que colaboren con el cumplimiento del
objetivo.

La Intendencia de Montevideo cuenta con un régimen punitivo para las Areas patrimoniales, Decreto
29884 que establece multas por falta de mantenimiento de los inmuebles. (Art 3 inciso j) que segun
la entidad del deterioro que va desde los 33,75 Unidades Reajustables (UR) hasta los 227.81 (UR)
para Bienes con grados de Protecciéon 3 o 4. Este régimen podria aplicarse para casos de
incumplimiento en la rehabilitacién o mantenimiento. La norma se encuentra en proceso de revision
aumentando las multas ya establecidas.

Otra opcion manejada por ejemplos internacionales y que podria aplicarse en nuestro caso es la
entrega en etapas de los montos obtenidos por la transferencia, estando dentro de un régimen de
gestion de los recursos por la Administracion.

Esto garantizaria la realizacion de las tareas de restauracion si se quiere obtener el resto de los
recursos econdmicos generados. Esta estrategia estd enunciada en el Dto. 1850 de Curitiba
pudiendo solicitar en una primera etapa un 35% del monto obtenido para ser utilizado en la
rehabilitacion de las UIP.

Otra garantia seria la devolucion de los montos entregados en caso de incumplimiento, como lo
plantea la normativa colombiana para Manizales.

No es aplicable para nuestro caso la opcion que plantea Miraflores (Pert) quedando supeditada la
autorizacion de la obra del bien receptor a la restauracion del bien emisor. Una condicion de este
tipo sumaria incertidumbres a los desarrolladores, desincentivando la inversion.

f) Generacion de la institucionalidad para la aplicacion del instrumento, competencias y
capacitacion de los actores involucrados en la gestién.

La Intendencia de Montevideo, posee una vasta experiencia en la gestion de la herramienta de
Mayor aprovechamiento.

Existen diferentes dependencias que se ocupan de ello, cuyas competencias relacionadas con el
analisis, tramitacion, control y seguimiento estan definidas en el Art. 14, Art.15 y Art.17 de la
Resolucion 1066/07. Incluyen actuaciones de dependencias de varios Departamentos: Servicio de
Catastro y Avaluos, de Unidad de Gestion, la Unidad de Regulacion territorial, la Comisiéon Especial
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del Plan y del Servicio de Contralor de la edificacién, entre otras.

De acuerdo al Art R.19.56 de Digesto Departamental es competencia del Departamento de
Planificacion “Establecer y desarrollar el sistema de planificacion territorial departamental en el
marco de las disposiciones establecidas por la Ley 18308”. Se entiende que esta dentro de sus
competencias tomar las definiciones sobre el nuevo instrumento.

La norma le encomienda, a una de sus dependencias, la Divisién Planificacion Territorial segun el
Art R 19.57 “Orientar el proceso urbano y territorial del Departamento de Montevideo, coordinando
las acciones publicas y privadas a fin de asegurar el desarrollo sustentable fisico y social. Formular,
desarrollar y profundizar las politicas de proteccion del patrimonio natural y construido en el &mbito
urbano y rural.”

Dentro de dicha Division, se encuentra la Unidad de Proteccion del patrimonio, que tendria un rol
fundamental al momento de la definicion de valores a proteger de los posibles bienes emisores en
la transferencia de derecho de edificabilidad. A esta dependencia le compete entre otros:

“Identificar y calificar el conjunto de bienes de interés departamental objeto de tutela y mejoramiento,
dentro del Departamento de Montevideo y contribuir a establecer una politica general respecto a
éstos. Asesorar a las dependencias correspondientes en lo referente a técnicas y criterios de
preservacion, asi como colaborar en la formacion y adiestramiento de técnicos vinculados con el
tema.”

Para la implementacién de la nueva herramienta se plantea entonces una estructura organizativa
(figura 21) que conjuga la experiencia de las dependencias que actualmente se encargan de la
gestion de los casos de solicitud de Mayor aprovechamiento, con la especificidad de las
dependencias relacionadas a los temas de gestion patrimonial. Ambas partes se vinculan por medio
de una oficina externa de gestion de los recursos.

PROPIETARIO DESARROLLADOR
BIEN PROYECTO
PATRIMONIAL
4 4

U

/ m2 Mayor

emitidos \
Proy. de Aprov.
Rehabilitacién .
K \ Recepcion de m2

Emisién de bonos
$ restauracion L ? enm2 % A
S compensacion

Figura 21 Cuadro de estructura del proceso de la nueva herramienta Elaboracién propia

Precio
compensatorio

m2y%
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Es posible identificar en cada uno de los elementos del grafico las dependencias que deberian
hacerse cargo de cada tarea. Las competencias relacionadas con el tema de mayor
aprovechamiento, (en tono azul), estan definidas en la Resolucién 1066/07.

Deberian adjudicarse las competencias especificas a la herramienta a las dependencias
relacionadas con los temas patrimoniales, (color naranja) incluyendo las tareas del armado de los
proyectos de restauracion de los inmuebles, y de control de su ejecucion.

Podria caberle la competencia de difusion y de asesoramiento a los interesados, (emisores o
receptores), sobre el proceso y los requerimientos necesarios para ingresar al Sistema de
Transferencia, como lo hacen otras instituciones del Estado © .

Las competencias relacionadas a la administracién de los derechos (recepcién de derechos
trasferibles a emitir y emision de bonos para ser vendidos) asi como el manejo de los recursos
obtenidos por su venta deberia realizarse dentro de un Fondo especifico (Fideicomiso), con una
forma de gestién externa a la Administracion, como se desarroll6 en el punto c.

g) Convivencia con otras herramientas de adquisicion de derechos de edificabilidad

Como se dijo a partir de los casos estudiados puede verse que la utilizacién de la herramienta sera
exitosa si es requerida por los desarrolladores inmobiliarios, para ello debera ser mas beneficiosa
gue otros instrumentos que logren el mismo objetivo de incremento de edificabilidad.

En Montevideo la nueva herramienta competir4 con la forma usual de conseguir mayor edificabilidad
como forma de Modificacién cualificada del Art D40 del POT. Esta herramienta ya es conocida por
el mercado.

La administracion deberia plantear la obligatoriedad del uso del instrumento de transferencia de
Derechos para los casos de mayor edificabilidad, asegurando mayor rentabilidad y una gestion clara
y rapida, por lo menos dentro de planes especificos.

De todas formas y de acuerdo al Art 60 de la Ley N° 18308 solamente el 50% del monto de la mayor
edificabilidad puede lograrse por medio de otras herramientas diferentes a la de Mayor
aprovechamiento

h) Definicion de un sistema de monitoreo para realizar los cambios necesarios luego de la
aplicacion del instrumento por un periodo determinado de tiempo.

La sistematizacion de la informacién es fundamental como insumo para la toma de decisiones, y es
relevante en temas relacionados con la planificacion dado que las definiciones que se realizan a
nivel territorial impactan de forma sustancial en el “patrimonio” de los habitantes de un territorio,
planteando diversas afectaciones sobre sus bienes.

6 La ANV tiene la Oficina del Inversor para interesados en proyectos promovidos por la Ley 18795, con el objetivo de

asesorar al inversionista en el proceso de presentacion del proyecto.
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Se entiende que como deberia pasar con todos los instrumentos de planificacién y asi lo plantea la
Ley 18308 Art 28, los resultados de la aplicacién de la herramienta (dentro de un Instrumento
especifico) deberia ser evaluada periddicamente y para ello es necesario el conocimiento del
desarrollo de la misma.

De acuerdo a la informacion obtenida la administracion departamental ha intentado en diversas
oportunidades generar sistema de indicadores para evaluar temas territoriales. Estas ideas han sido
plasmadas débilmente en varias Memorias de Gestion de Planes de Ordenamiento, pero no han
sido llevadas a cabo.

Se cuenta con una Unidad de Estadistica, antes dependiente del departamento de Planificacion,
ahora del Departamento de Desarrollo Sostenible e Inteligente y de la Divisibn de Gestién
Estratégica, que realizaba monitoreo de datos no relacionados a temas territoriales.

Deberia implementarse un sistema de indicadores e incorporacion de herramientas de informatica
como los Sistemas de Informacion Geogréfica para poder visualizar los resultados de la aplicacion
de la herramienta y realizar los ajustes necesarios para obtener mejores resultados.

Arg. Yenny Espdsito — noviembre 2019
150



@ MAESTRIA EN ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO -Edici6n 2015

CAPITULO 6 CONCLUSIONES Y APORTES FINALES

Como se plante6 al inicio de este trabajo (Instruccion metodol6gica Cap. 1), el objetivo plantado
consistia en formular un modelo tedrico del Instrumento de transferencia de derecho de
edificabilidad mediante el conocimiento de casos internacionales y condicionantes locales para su
aplicacion en un universo representativo del territorio de la Ciudad Vieja de Montevideo.

Para cumplir con ese objetivo fueron estudiadas normativas y experiencias aplicadas en diversos
ambitos y se desarrollan casos ubicados en Estados Unidos, Brasil, Per(, Argentina y Colombia.

Su analisis permiti6 determinar 12 puntos, temas definidos de diversas formas en los casos
estudiados y que consideran fundamentales en la definicién de la herramienta de Trasferencia de
derecho de edificabilidad.

Estos tienen que ver con determinaciones sobre los bienes involucrados y como se relacionan:
- Definicién de bienes emisores
- Definicion de bienes receptores
- Caélculo de los derechos a emitir y transferir — relacién entre ellos

Dentro de estos temas también hay consideraciones en relacion a las caracteristicas del derecho
de edificabilidad y las relativas a la forma de gestion:

- Forma de gestion del proceso

- Forma de administracion y registro de los derechos
- Forma de venta de los derechos

- Utilizacién de los recursos

- Control de proceso de rehabilitacién

- Creacion de la Institucionalidad necesaria

- Convivencia con otras herramientas

- Definicion de un sistema de monitoreo

Posteriormente era necesario realizar el andlisis del estado de la normativa a nivel nacional,
estudiando mas de 100 documentos normativos, llegando a elaborar varias planillas de sintesis
donde se discrimina la situacion de cada departamento del pais, constatando el estado de avance
de la planificacion y la utilizacion de los conceptos relevantes para nuestra materia desde diversas
escalas y ambitos de actuacion.

Se ha identificado que todo el territorio reconoce en su norma que el valor patrimonial debe
protegerse y comienzan a plantearse otros conceptos como la equidistribucidon y la mayor
edificabilidad, impulsados por la ley N° 18308. (Capitulo 3 y Anexo 1). Contar con este punto de
partida es fundamental.

Por medio del estudio del contexto territorial en Montevideo y Ciudad Vieja, desde la dimensién de
planificacion y de la gestién patrimonial hemos constatado que el area de estudio planteada posee
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condiciones para la aplicacion de este instrumento.

Es un territorio investigado, diagnosticado y planificado desde hace décadas. En particular la Ciudad
Vieja cuenta con un extenso y completo relevamiento de bienes patrimoniales que se ha
perfeccionado con el correr de la generacion de los 3 inventarios, asi como tiene a disposicién otros
medios técnicos que podrian sumarse para el mejor conocimiento de los bienes protegidos.

Contribuyendo al estudio del area y como insumo fundamental para el trabajo se digitalizaron mas
de 250 fichas del primer inventario de Ciudad Vieja 1983.

Junto al estudio de aplicaciones internacionales y el contexto nacional, se desarrolla la experiencia
del uso del Mayor Aprovechamiento. Se evaluaron 178 Resoluciones Departamentales,
correspondientes a los casos concretados de pagos de precio compensatorio con el objetivo de
evaluar el interés de la herramienta y las caracteristicas de las mayores edificabilidades autorizadas.
Todo esto permitié el armado de un modelo ajustado a la situacion del ambito concreto.

También se plantearon objetivos especificos y en relacion a ellos se hacen las siguientes
consideraciones:

Objetivo especifico 1- Definir los componentes del sistema de transferencia de
edificabilidad para el caso del territorio de Montevideo.

Se desarrolla un estudio particular de cada uno de los 12 temas planteados en la normativa
internacional.

Se define a priori en el trabajo que los bienes emisores a considerarse serian los ubicados en el
territorio de la Ciudad Vieja de Montevideo, seleccionado para ello los catalogados con Grado 3 0
4, en los cuales la edificabilidad esta restringida y no se permite su sustitucion.

Dado que el PUDAN es uno de los pocos ejemplos en la normativa montevideana que plantea el
tema especifico de la posibilidad de obtener mayor edificabilidad y los limites maximos admitidos,
se toma ese caso como ambito receptor.

Con estas definiciones planteadas se sugieren caracteristicas de los derechos a transferir y la forma
de gestibn que podria aplicarse teniendo en cuenta también los aportes realizados por los
informantes calificados entrevistados.

Objetivo 2 Identificar agentes que intervendrian.

Alo largo del trabajo se ha constatado que la creacidn de herramientas para lograr una ciudad mas
sustentable y equilibrada que colaboren con la puesta en valor de los bienes patrimoniales debe ser
una tarea que involucre a toda la sociedad.

Se ha realizado una mirada al contexto del que partimos y se entiende que, si bien ya se ha
comenzado a trabajar en ello, hace falta un cambio en la forma de ver la ciudad y los bienes
patrimoniales, desde diversos ambitos, para generar las acciones necesarias.
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“Partimos del supuesto de que los monumentos de interés arqueoldgico, histdrico y artisticos
constituyen también recursos econdmicos al igual que las riqguezas naturales del pais “(Normas de
Quito ,1997).

Desde lo politico institucional, corresponde la decisién de apostar por el valor que tienen los
bienes patrimoniales como promotores de desarrollo de la ciudad y la calidad de vida de sus
habitantes, que podrian generar mayor recaudacion para la Administracion lo que redunda en mas
riqgueza para equidistribuir.

Seria necesario por lo tanto crear mejores condiciones y facilidades para la implementacion de
nuevos instrumentos. (creacion de capacidades, modificacién de normas etc.)

Se deberia profundizar en la asignacion de recursos para realizar acciones sobre areas o bienes
con valor patrimonial, posibles generadores de sinergias para el desarrollo de la inversién privada.
Se entiende que solamente la creacion de una norma no asegura su utilizacién, si no hay un
mercado interesado en ella.

Un eficaz control de actuaciones publicas y privadas sobre los bienes del territorio, en conjunto con
una adecuada coordinacion de politicas y acciones en lo patrimonial, en cuanto a lo interinstitucional
(nacional-departamental), intrainstitucional (diferentes sectores de IMM Depto. de Cultura, Depto.
de Acondicionamiento urbano, Depto. de planificacion, Municipios, Centros comunales zonales,
podrian generar mejores resultados.

Desde la sociedad en general es necesario tomar conciencia del valor intrinseco de los
bienes patrimoniales como reconocimiento a la identidad de cada lugar. Es fundamental el rol de la
sociedad organizada en este aspecto como promotora de cambio. Algunas experiencias en diversas
partes del mundo incluyendo el &mbito local han sido ejemplo de ello.

En nuestro pais, la sociedad tiene herramientas normativas que a partir de la ley N° 18308 le
garantizan su participacion proponiendo temas de interés y realizando el control sobre los
instrumentos que se generan para el territorio, Art 24, 25 y Art. 72. La sociedad debe empoderarse
con esta herramienta.

Ademas, es deber del planificador incorporar a la sociedad en la elaboracion de los instrumentos
no solo en las instancias de consulta que obliga la ley sino en el proceso de redaccion de los mismos
incorporando las visiones locales. Esto es garantia de apropiacion por parte de la comunidad de los
proyectos de planificacion. Ademas, viabiliza y facilita la gestion efectiva de los mismos.

En particular desde el &mbito técnico institucional compete asesorar a la Administracion y

promover la puesta en valor de los bienes protegidos, como potenciales objetos de valor econémico,
capaces de contribuir al desarrollo local para que sean considerados como receptores de
inversiones.
Sera necesario también seguir planteando nuestros puntos de vista en cuanto a los criterios de
aplicacion de los principios de ordenamiento territorial y desarrollo sostenible en la planificacién
territorial y promover la aplicacion de herramientas e instrumentos para llevarlo adelante. La
profundizacion en la capacitacion sobre el tema es fundamental, tarea que deben seguir abordando
las instituciones educativas o con injerencia en programas de formacién estatales.

Arg. Yenny Espésito — noviembre 2019
153



@ MAESTRIA EN ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO -Edici6n 2015

Desde el ambito académico, como entidad educativa, seguir profundizando en la capacitacion de
las nuevas generaciones de técnicos en el valor del reconocimiento de los bienes patrimoniales y
como exponente calificado seguir contribuyendo al resguardo de los mismos en las instancias de
colaboracién institucional que les toque integrar.

Desde el ambito privado, en la actividad profesional liberal actuando a escala territorial nos compete
colaborar en equipos técnicos multidisciplinarios que asesoren con criterios de sustentabilidad y
equidad a las instituciones publicas. Como profesionales interviniendo a escala edilicia, es nuestra
tarea actuar salvaguardando y potenciando los aspectos patrimoniales de un bien, en algunos casos
contribuyendo con la rehabilitacion de estructuras deterioradas, para resignificarlas y entregarlas
nuevamente a la ciudad.

En definitiva, es un rol de todos lograr que se valore a la ciudad como un bien comin y no como la
sumatoria de bienes privados, para lograr una ciudad mas justa y equilibrada.

Objetivo 3 Identificar los potenciales resultados de la aplicacién al caso de Ciudad

Vieja en relacion con el mantenimiento de los bienes y el desarrollo del area.

Habiendo tomado conciencia de las tareas que serian necesarias desarrollar podemos tratar de
aproximarnos a la definicion de la pertinencia de la aplicacion del nuevo instrumento y de los
resultados de la aplicacion del modelo planteado.

En cuanto a las condiciones del territorio planteado como ambito de aplicacién, se expresa que
Montevideo ademas de ser la capital econdémica/administrativa constituye un circuito cultural
significativo, destacado entre las ciudades latinoamericanas donde se concentra la mayor parte de
las organizaciones y ofertas culturales.

Se posiciona como el principal destino turistico a nivel nacional. La variada oferta permite satisfacer
la demanda regional e internacional basada en la puesta en valor de las tradiciones, del patrimonio
histérico y cultural y del ambiente natural.

Tiene una cultura de proteccion patrimonial de mas de 30 afios. Cuenta con mas de 25000 bienes
con proteccion patrimonial. Una parte importante de ellos formas parte de inventario patrimoniales,
con diferente grado de actualizacion.

Estos datos son fundamentales, se tienen bienes reconocidos y valorados, lo que posibilita un buen
punto de partida para definir las acciones necesarias para rehabilitarlos, como las que ya hemos
planteado. Existiendo gran cantidad de bienes para rehabilitar se asegura un impacto moderado y
paulatino sobre el valor del uso del suelo.

Se tiene experiencia en la aplicacion de instrumentos de ordenacién del territorio, en la generacion
de planes, en la aplicaciéon de mecanismos de gestioén de suelo con equidistribucién de cargas y
beneficios como los Programas de Actuacion Integrada (PAI) o el Mayor Aprovechamiento, por pago
de precio compensatorio., instrumento que se toma como base para la aplicacion de la nueva
herramienta para la rehabilitacion patrimonial y que hemos estudiado.
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Se tiene experiencia en el trabajo conjunto con agentes del territorio relacionados con bienes
patrimoniales, (CCZ, Municipios, FADU, SAU, APPCU, CPCN) etc. en el marco de las Comisiones
Especiales Permanentes, compromiso conjunto imprescindible para la redaccién del instrumento y
su gestion.

Nos encontramos en una coyuntura en las que se estan tomando decisiones de la administracion
apuntan a revitalizar puntos estratégicos de la ciudad con valores singulares; acciones sobre la zona
Centro y Ciudad Vieja que pretenden poner en valor sus atractivos relacionados con la memoria
colectiva y el legado historico cultural.

Se estan realizando propuestas de calificacion de los grandes parques urbanos de la ciudad
identificando que desempefian un rol esencial desde el punto de vista social, ambiental y paisajistico,
contribuyendo a la calidad de vida de sus habitantes También se plantea la creacion de nuevas
areas publicas, redisefio de parques fluviales urbanos, para la recuperacion de los cursos de agua,
la puesta en valor de sus cualidades paisajisticas, la accesibilidad y el equipamiento de sus
margenes. Intervenciones para la organizacion y rehabilitacién de la Rambla y la Bahia.

Estas ideas manifiestan una intensién sensible a los valores patrimoniales/ambientales, condicion
necesaria para el desarrollo de nuevos instrumentos destinados a la calificacion de los bienes
patrimoniales.

Han surgido casos emblemaéticos, criticos para la Administracion donde comienza a verse la
necesidad de la creacion de instrumentos que definan de forma razonable las situaciones
planteadas (Caso Edificio Cantegril), considerando los intereses econémicos de propietarios y
desarrolladores, pero asegurando soluciones que aporten valor a la ciudad.

En momentos en que la industria de la construccion se encuentra en una meseta el instrumento
planteado podria dar factibilidad a la inversion mediante condiciones méas beneficiosas para generar
metros cuadrados construidos.

Como dijimos nos enfrentamos a condiciones que se deben resolver, una Institucionalidad y normas
insuficientes para la aplicacion de un nuevo instrumento. Si bien existen dependencias de la
Administracidon que pueden hacerse cargo de la gestion es necesario crear capacidades y modificar
normas, pero las bases para lograrlo estan desarrolladas.

En cuanto a los resultados esperados se considera que el éxito de la aplicacion de la nueva
herramienta planteada puede darse formando parte de un conjunto de acciones institucionales
planificadas, (dentro de un instrumento de OT) para poner en valor los inmuebles patrimoniales y
que hagan viable el desarrollo de un &rea mediante la inversion publica y privada. Si bien el Modelo
plantea la obligatoriedad de utilizacion de la misma para lograr la edificabilidad, es necesario el
interés del desarrollador en invertir y del privado en adquirirlo. Asi lo plantean los informantes
calificados entrevistados y queda reflejado en el estudio la experiencia de la aplicacién de mayor
aprovechamiento.

En el &mbito de la Ciudad Vieja, como vimos en el capitulo 3.3 ya se vienen realizando una serie de
acciones que han permitido el mejoramiento de la situacion social y edilicia de la zona, condicién
fundamental para la viabilidad de la aplicacion de la herramienta. Por ello podria esperarse que con
incentivos y compensaciones como las planteadas un porcentaje significativo de bienes pudieran
acogerse al sistema.
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Finalmente, se entiende que los objetivos estan cumplidos, recabar informacién, y aprender sobre
esta herramienta y los problemas que han tenido quienes la aplican, asi como aproximarse a una
adaptacion a nuestra realidad. Se ha generado un conjunto de datos valiosos, sintesis, graficos,
insumos para la realizacién de sugerencias en los temas fundamentales que son necesarios abordar
para la definicion de esta herramienta y valoraciones sobre ellos.

El camino esta insinuado, queda esperar que aporte a la discusién sobre nuevas herramientas para
la concrecion de acciones que contribuyan al desarrollo sustentable esta ciudad.

“Procurar que se asegure un equilibrio adecuado y equitativo entre conservacion, sustentabilidad y
desarrollo a fin de que los bienes de patrimonio mundial puedan ser protegidos a través de las
actividades adecuadas que contribuyan al desarrollo econémico y social y a la calidad de vida de
nuestras comunidades” (Declaracion de Budapest 2002).
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ANEXOS
Anexo 1 Cuadro de casos estudiados como referencias de los pagos de precios compensatorios
Datos IMM

Resolu-
Padrén Afo Direccién cion
3160 2009 | Juan Jacobo Rousseau N° 4758/4760 5038/09
4701 2008 | Juncal N° 1385 1325/08
5159 2007 | Paysandu N° 926 1062/07
9001 2014 | Maldonado 1346 y Ejido 1149 2594/14
9254 2014 | Ejido 1038 2472/14
10191 2008 | Panama y Paraguay 1983/08
21424 2005 | Br. Artigas y 8 de Octubre 1942/05
21451 2013 | Av. 18 de Julio 2016 5745/13
26330 2004 | Morales N° 2574 3372/04
29505 2007 | Bartolito Mitre y Av. Brasil 795/07
29505 2007 | Bartolito Mitre y Av. Brasil 795/07
29841 2006 | Libertad N° 2643 4785/06
30325 2002 | Ellauri N° 1089 2656/02
30950 2016 | Meliton Gonzalez N° 1171 1343/16
31102 2005 | Miguel Barreiro N° 3241 5456/05
31138 2005 | Iturriaga N° 3454 285/05
31435 2002 | Luis A. de Herrera y Rambla 3104/02
31512 2005 | Dr. Enrigue Mufioz N° 870 3410/05
31585 2012 | Echevarria 546 279/12
31585 2016 | Echeverria N° 546 1342/16
31585 2014 | Echeverria 546 3672/14
31738 2007 | Roque Graseras N° 817 1579/07
31780 2012 | Garcia de Zuiiga 2378 278/12
31959 2008 | Luis de la Torre N° 466/68 5273/08
31970 2012 | José Maria Montero 2760 5775/12
32020 2010 | Luis de la Torre N° 618 5325/10
32026 2014 | Francisco Ros 5212/14
32102 2008 | Bulevar Artigas N° 388 4233/08
32142 2008 | Coronel Mora N° 568 5274/08
32204 2005 | Garcia Cortinas N° 2404 4369/05
32205 2007 | Ellauri N° 350 3989/07
32205 2011 | José Ellauri 350 (Punta Carretas Shopping) 5806/11
32258 2012 | José Ellauri 674 5774/12
32546 2007 | Fco. Vidal N° 677 3.114/07
32680 2011 | Rambla Gandhi 615 1419/11
32721 2005 | Juan Ma. Pérez N° 752 4368/05
34125 2005 | Av. Brasil N° 2385 3129/05
34863 2008 | Pedro Campbell N° 1479 846/08
45204 2009 | Avenida Garz6n N° 1978 5438/09
46292 2011 | Bulevar Espafia 2769 2194/11
46309 2006 | Avenida Lezica N° 5710 950/06
47880 2008 | Lezica N° 6406 2286/08
59952 2009 | Rivera 2755 1743/09
61298 2009 | Rambla O Higgins N° 4959 581/09
61438 2006 | Orinoco 5090 1.488/06
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61445 2013 | Rambla O Higgins 5145 1551/13
61452 2014 | Rambla O Higgins 5171 1968/14
61454 2010 | Rambla O Higgins 5538/10
61460 2009 | Rambla O Higgins N° 5189 2258/09
61460 2009 | Rambla O Higgins N° 5189 2258/09
64110 2008 | Gabriel Otero N° 6462 2784/08
64173 2010 | Potosi N° 1593 2593/10
64294 2010 | Rambla Republica de México 6079 2077/10
64362 2007 | Susana Pintos N° 3001 3990/07
64490 2009 | Gral. Thibaut N° 1781 4954/09
82645 2013 | Shopping Nuevo Centro 4256/13
84562 2009 | Porongos 2938 1216/09
95188 2006 | Gral. Paz N° 1225 4123/06
95222 2006 | Mar Artico N° 1265 2148/06
95312 2010 | Rambla México 5529 5443/10
95419 2011 | R. Republica de México N° 5553 5324/11
95430 2007 | Rambla Rep. de México N° 5591 1823/07
95898 2012 | Rambla O Higgins 5215 5772/12
95929 2012 | Sanlucar 1491 5657/12
96783 2008 | Bulevar Artigas N° 2850 1937/08
97454 2005 | Br. Artigas N° 250 4998/05
101255 2009 | Millan 3058 1215/09
106275 2009 | Avda. ltalia 2494 706/09
108225 2014 | Gregorio Suarez 2825 5602/14
110212 2005 | ItapGa N° 2214 3002/05
117034 2017 | Jaime Zudafiez 2720 1851/17
121558 2005 | Rbla. Rep. México N° 5877 4997/05
124195 2004 | Maggiolo N° 401 2862/04
124202 2007 | Julio Maria Sosa N° 2331 2799/07
124765 2005 | José B. Lamas N° 2856 3003/05
126879 2009 | Bvar. Juan Benito Blanco N° 3301 263/09
127898 2006 | 26 de marzo N° 3468 5384/06
161813 2011 | Alejandro Gallinal 1374 448/11
164563 2010 | Avenida Blanes N° 6193/6195 2079/10
175920 2007 | Santana N° 1697 5397/07
176297 2009 | Echevarriarza 3374 3350/09
176297 2009 | Echevarriarza 3374 3350/09
178722 2008 | Rambla Berreta N° 6711 3557/08
179046 2012 | Placido Ellauri 3439 5329/12
182750 2012 | Avenida Bolivia 1655 2993/12
189614 2005 | Tomas de Tezanos N° 1065 3411/05
189634 2006 | José lturriaga N° 3560 4124/06
405321 2012 | Antonio Costa 3565 815/12
406154 2008 | Clemenceau N° 995 5758/08
410067 2012 | Bonavita s/n 4629/12
410068 2008 | Torre 3 Complejo World Trade Center 5517/08
410068 2002 | L. A. de Herrera y 26 de Marzo 849/02
414956 2005 | Calle N° 7 N° 7511 54/05
415090 2005 | Acevedo Diaz N° 1817 5109/05
415715 2016 | Rambla Mahatma Gandhi 627 170/16
415715 2015 | Rambla M. Gandhi N° 627 3117/15
416823 2008 | Rambla Gandhi N° 75 2153/08
417169 2007 | Miraflores N° 1360 2156/07
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417186 2006 | Gabriel Otero N° 6306 y 6311 848/06
417511 2009 | Avenida ltalia N° 7519 117/09
418347 2012 | Siracusa 2472 5656/12
418486 2002 | Rbla.. Rep. de México y Otero 981/02
418666 2012 | Piedras 491 1918/12
419165 2003 | E. V. Haedo y Br. Artigas 2754/ 03
419642 2010 | Motivo de Proteo 1374 5630/10
419642 2016 | Motivos de Proteo N° 1374 547/16
420454 2004 | Rbla. Mahatma Gandhi N° 169 4190/04
420526 2005 | 21 de Setiembre y Cnel. Mora 1943/05
420578 2005 | Av. Brasil N° 2890 3300/05
421698 2006 | Liorna 6514 5.507/06
421828 WTC FREE ZONE Dec.30.146
422046 2010 | Juan Benito Blanco 763 191/10
422100 2008 | 25 de mayo s/n entre Ciudadela y Juncal 5634/08
422190 2012 | Blixen 4440 y Colombes 1700 1803/12
422339 2009 | Republica de Chile 4507 2400/09
422398 2009 | Arocena 1617 707/09
422581 2009 | Ismael 5572 2256/09
422582 2012 | Avenida Luis Ponce 1511 1187/12
423108 2012 | Bonavita 1266 5109/12
423142 2010 | Havre N° 2135 2454/10
423474 2010 | Gral. French s/N°y Luis Andreoni 2455/10
423646 2012 | Avenida Rivera 6980 1658/12
423687 2011 |26 de marzo N° 1130 3464/11
423694 2011 | Rambla México 6125/27 3041/11
424678 2012 | Rambla O Higgins 5157 1801/12
425523 2012 | Avenida Ricaldoni 2750 2044/12
425592 2014 | Republica del Pert 1479 5661/14
425618 2014 | Bvar. Artigas 26 5663/14
426130 2012 | Joaquin Nafez 3116 5391/12
427531 2015 | Av. Fernandez Crespo 2160 431/15
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Anexo 2 Tablas de datos de padrones analizados como emisores de edificabilidad
en Ciudad Vieja, Datos IMM — Elaboracion Propia

Grado ) Altura —norma | Altura Inv.
Nro. Padrén | Proteccion | Area Catastral PECV 2003 1983
2433 3 2438 16,5 30
2566 3 163 16,5 24
2596 3 182 11 12
2598 3 368 11 12
2603 3 291 11 12
2606 3 3493 11 7,5
2612 3 241 11 10,5
2615 3 107 11 10,5
2618 3 192 11 15
2623 3 124 11 10
2624 3 125 11 10
2626 3 162 11 7,5
2627 3 77 11 7,5
2631 3 238 11 6
2634 3 78 14 9,9
2642 3 113 11 16,8
2649 3 206 11 12
2650 3 214 11 7,5
2661 3 62 11 15
2666 3 240 11 12
2667 4 765 11 18
2736 3 472 11 17,4
2737 3 440 11 12
2751 3 66 11 12
2758 3 517 16,5 27,6
2776 3 1416 16,5 23,1
2777 3 396 16,5 12
2779 3 243 11 18
2804 3 481 11 9
2809 3 220 11 12
2810 3 223 11 12
2812 3 340 11 11,4
2818 3 389 16,5 15
2819 3 130 16,5 12
2837 3 997 11 12
2842 3 476 11 10,5
2853 4 690 16,5 13,5
2868 3 271 11 12
2871 3 333 11 12
2873 3 209 16,5 4,5
2888 3 838 16,5 15
2890 4 1699 16,5 15
2900 3 926 19 25,5
2902 3 157 19 13,5
2904 3 214 16,5 18
2909 4 225 16,5 6
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2938 3 6708 19 36
2948 3 351 19 30
2950 4 760 19 12
2967 3 217 19 18
2968 3 150 19 22,5
2970 4 1481 16,5 15
2980 4 183 19 27
2982 3 217 19 16,5
2987 3 521 19 27
3004 3 302 16,5 18
3010 3 412 16,5 18
3011 3 192 16,5 18
3017 3 740 11 12
3018 3 248 11 12
3026 3 215 ALT.ESP. 12
3033 3 260 19 13,5
3034 3 466 19 13,5
3035 3 490 19 12
3039 3 663 19 12
3040 3 440 19 12
3043 3 732 19 19,5
3049 3 101 19 18
3051 3 800 19 21
3052 3 821 19 19,5
3054 4 844 19 16,5
3056 3 985 19 13,5
3060 4 551 19 10,5
3066 4 897 19 9
3102 3 308 16,5 18
3103 3 340 16,5 24
3106 3 1340 19 27
3109 3 328 19 12
3110 3 110 19 11,4
3113 3 323 ALT.ESP. 13,5
3114 3 200 ALT.ESP. 15
3119 3 176 ALT.ESP. 18
3121 3 1135 ALT.ESP. 15
3128 3 242 19 16,5
3135 3 290 19 16,5
3140 3 1425 19 12,6
3142 3 403 19 12
3147 3 391 19 15
3174 3 90 19 13,5
3197 3 125 16,5 10,5
3205 3 459 11 16,5
3224 3 136 11 10,5
3225 3 277 11 13,5
3227 3 472 11 10,5
3228 3 204 11 8
3230 4 95 19 10,5
3236 4 1028 19 29,4
3238 3 399 19 27
3248 3 193 19 16,5
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3270 4 560 19 15
3288 3 315 11 12
3290 3 655 11 12
3291 3 472 11 12
3303 4 1054 11 10,2
3305 3 121 11 18,6
3307 3 516 11 12
3308 3 287 11 12
3318 3 235 19 12
3320 3 657 11 10,5
3322 3 997 11 12
3330 3 434 19 18
3335 3 346 19 24
3337 3 671 19 21
3339 3 802 19 21
3341 3 478 19 24
3351 3 789 19 18
3353 4 511 19 12
3357 3 348 16,5 19,5
3372 3 501 19 18
3443 3 632 11 54
3448 3 166 11 10,5
3459 3 108 11 6
3501 3 453 11 6
3502 3 456 11 10,5
3511 3 75 19 15
3544 3 203 11 10,5
3546 3 174 11 10,5
3547 3 246 11 12
3558 3 118 11 6
3559 3 201 11 111
3574 3 232 11 12
3575 3 229 11 9
3629 3 155 11 6
3630 3 151 11 6
3669 3 252 11 6
3686 3 502 11 9
3695 3 241 16,5 11,4
3701 3 544 11 15
3727 3 81 11 13,5
3749 3 422 11 6,9
3794 3 319 19 12
3851 3 196 11 12
3871 3 58 11 51
3916 3 793 19 12
3930 3 431 19 18
3936 3 470 19 12
3947 3 258 11 13,5
3948 3 522 11 10,5
3949 3 409 11 6
3950 3 418 11 13,5
3962 3 359 11 10,5
3963 3 224 11 12,6

Arg. Yenny Espésito — noviembre 2019

167



QO

MAESTRIA EN ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO URBANO -Edici6n 2015

3964 3 233 11 13,5
4035 3 647 19 19,5
4057 3 499 19 12
4058 3 473 19 12
4065 3 393 16,5 12
4070 3 491 11 12
4093 3 126 16,5 12
4106 3 157 11 10,5
4108 3 161 11 12
4146 3 103 19 28,5
4147 3 293 19 13,5
4153 3 1491 19 24
4157 3 451 19 12
4163 3 243 14 10,5
4165 3 507 14 16,5
4166 3 365 14 16,5
4195 3 263 11 10,5
4196 3 304 11 9
4244 3 244 19 13,5
4245 3 359 19 12,9
4251 3 279 19 21
4253 3 137 19 13,5
4258 4 297 19 22,5
4267 4 387 19 24
4272 3 99 14 12
4276 3 577 14 15
4285 3 804 19 21
4291 3 483 19 18
4295 3 267 19 16,5
4301 3 404 11 10,5
4304 3 272 11 10,5
4321 3 134 14 12
4327 3 s/d 21
4361 3 753 19 24
4364 3 362 16,5 15
4379 3 98 19 16,5
4381 3 202 19 18
4384 4 1057 19 19,5
4386 3 382 16,5 13,5
4388 3 503 16,5 13,5
4410 3 234 11 10,5
4411 3 213 11 10,5
4413 3 109 11 12
4433 3 2300 16,5 13,5
4500 3 528 14 18
4515 3 400 11 12
4542 3 433 16,5 12
4553 4 240 16,5 9
4557 4 557 19 16,5
4559 3 300 19 18
4570 3 278 16,5 16,5
4574 3 307 16,5 15
4575 3 587 16,5 19,5
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4580 3 357 11 12
4581 3 516 11 15
4588 3 444 16,5 12
4590 3 531 16,5 22,5
4594 3 668 16,5 10
4595 3 276 16,5 21,9
4597 4 1886 19 12
4599 4 460 19 18
4634 3 306 16,5 21
4661 3 887 16,5 13,5
4666 3 368 11 13,5
4668 3 452 16,5 15
4672 3 580 16,5 15
4684 3 365 16,5 12
4685 3 183 16,5 16,5
4689 4 189 16,5 12
4691 3 168 16,5 16,5
4692 3 407 19 18
4693 4 342 19 24
4695 3 271 19 22,5
4717 3 224 16,5 13,5
4742 3 398 19 30
4747 3 712 19 15
4750 3 407 19 13,5
4755 4 1693 16,5 16,5
4762 3 166 19 12
4766 3 153 19 12
4774 4 348 19 24
4776 4 604 19 36
4777 3 718 19 15
4784 3 560 19 12
4793 3 467 ALT.ESP. 13,5
4796 3 453 ALT.ESP. 15
4797 3 716 ALT.ESP. 27
4817 3 3781 ALT.ESP. 6
4845 3 213 ALT.ESP. 12
4850 4 1219 ALT.ESP. 18
4877 3 546 19 10,5
4880 3 252 19 21
4882 3 392 ALT.ESP. 21
4883 3 296 ALT.ESP. 12
4884 3 503 ALT.ESP. 21
4885 3 173 ALT.ESP. 15
4889 3 225 19 10,5
5020 3 300 ALT.ESP.

5535 3 788 16,5 12
5537 3 416 16,5 12
5547 3 202 11 16,5
5551 3 370 11 6
5623 3 278 16,5 18
5629 3 109 16,5 15
5633 3 1507 16,5 39
5634 3 775 ALT.ESP. 39
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5638 3 5522 ALT.ESP. 22,5

5691 3 1095 ALT.ESP.

5756 3 643 27 25
108781 3 136 11 10
156626 3 355 11 12
156627 3 365 11 15
194071 3 189 16,5 90
417150 3 355 16,5 15
418666 3 440 16,5 15
419883 3 943 11 10
421832 3 1989 14 20
421833 3 925 19 15
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