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Las estrategias de rehabilitacion edilicia y urbana, asi como
las de redesarrollo se deben concebir como estrategias
integrales (urbanistica, socioterritorial, socioeconémica,
ambiental, patrimonial).

La rehabilitacion edilicia de bienes inmuebles no catalo-
gados pero valorados por los habitantes de la Comuna
permitira proteger valioso tejido edilicio barrial, apto atn
para ser refuncionalizado, consolidando paisajes urbanos
identitarios para cada Comunay promoviendo la inclusion
y mixtura social.

Patrimonio y Ribera
Dos grandes temas de la Fundacion Ciudad son el Patrimo-
nioy la Ribera.

En materia de Patrimonio, bajo la denominacion de "sus-
tentabilidad patrimonial” se incorpora al patrimonio arqui-
tectdnico y urbanistico de la ciudad en una nueva fase de
valorizacion, para el beneficio privado y como objeto de
negocio inmobiliario.

Como desconocemos el catalogo encargado a consultores
por el PE, por estar bajo un convenio de confidencialidad,
no sabemos lo que pueda suceder con pasajes y edificios
con valor patrimonial. Interesantes conjuntos de la Av.
Brasil estan, en el proyecto de CU, dentro de la Unidad de
sustentabilidad alta (22m) lo que permitiria demoler los
edificios para hacer otros de PBy 6 pisos. El Pasaje Sastre,
esta dentro de la Unidad de sustentabilidad media (16,5m)
lo que permitiria hacer Planta baja y 4 pisos.

También desconocemos, por el mismo motivo, si tiras de
edificios eduardianos, racionalistas y eclécticos que estan

fuera de los APH, estan en riesgo.

En cuanto a la Ribera del Rio de la Plata, alli se sucede
una serie de Urbanizaciones Especiales que nos alejan de
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contar con una ribera accesible para uso publico y gratuito,
un espacio prioritariamente recreativo y de integracion,
aspiracion social que la Fundacion Ciudad viene recogien-
doy alentando desde 1995.

Muy por el contrario se habilitan torres en el U 55, Parque
de la Innovacion y en el U 63, Catalinas Norte Il. En el U
71, la ex Ciudad Deportiva de Boca Juniors puede hacerse
un estadio para 140.000 personas, ademas de Centro de
Convenciones, Hoteleria, etc.

Todas estas U ejercen una presion sobre la ribera que esta
lejos de la sustentabilidad deseada y fuera de los controles
de un Manejo Costero Integrado para la ribera.

También nos preocupan los “amarillos” de las zonas de
renovacion urbana (RU) propuestas en el nuevo Cédigo
Urbanistico. Si bien todavia no estaria definida la altura
maxima, las areas RU estan pensadas desde la logica in-
mobiliaria y no desde una perspectiva orientada a resolver
el déficit habitacional y otras demandas de las Comunas,
bajo control y gestion publica.

Importantes ausencias

Nos inquietan también algunas ausencias: la de la Evalua-
cion Ambiental Estratégica (que evalla en forma conjunta
politicas, planes y programas, y atiende a los impactos acu-
mulados); la Captacién de Plusvalias (para que la plusvalia
pueda recuperarse y destinarse a mejorar las condiciones
urbanas de la misma comunidad que la generd) y el Dere-
cho de Preferencia, (que permite al Estado local adquirir
inmuebles y constituir reservas y bancos de inmuebles para
ejecutar programas y proyectos de interés publico).

Aspiramos a que con mas tiempo y reflexién, mayor acce-
so a la informacion y mejor voluntad de dialogo, podamos
lograr una mejor norma para la ciudad de todos. m
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Sobre la reforma del Cédigo
de Planeamiento Urbano

Por Alberto Varas | Arquitecto, Investigador y Educador. Titular del Estudio Alberto Varas & Asoc. y socio fundador del Grupo VOV.

Creo que hay dos puntos de vista desde los cuales pueden
analizarse las propuestas de reforma al Codigo de Planea-
miento que se han elaborado recientemente.

El primero, que es técnico y que excede la longitud de este
comentario, podria contener las elaboraciones morfologi-
cas y estadisticas sobre la evolucion futura de la ciudad,

a partir de las cuales se proponen una serie de modifi-
caciones “operativas” del instrumento normativo que
contribuiran a la concrecion de las ideas fundantes de la
reforma: regularizacion de alturas de corredores urbanos,
nuevas formas de ocupacion volumétrica del parcelario
histdrico, consideracion por la morfologia edilicia existente
en los barrios, preferencias de determinadas tipologias
edilicias sobre otras seglin su ubicacion geografica, crite-
rios de conservacion patrimonial y sustentabilidad ener-
gética. Todos factores que, entre otros instrumentos de
distinta envergadura, son indispensables para el control
del crecimiento y la reconversion de la ciudad.

Hay, por supuesto, mucho mas que esto en la técnica
normativa, pero no es el objetivo de estas breves lineas
evaluar estas cuestiones. El Cédigo de Planeamiento es
basicamente un instrumento conceptual y técnico al servi-
cio de una idea de ciudad y no debe ser al revés. Por eso es
sobre el aspecto mas general de la cuestion urbana sobre
el que me gustaria centrar este comentario.

Este es obviamente el segundo punto de vista al que me
referia inicialmente, desde el cual podemos observar las
reformas que el proyecto de nuevo cédigo propone y
evaluar su mayor o menor eficacia o ajuste al momento
actual, probablemente con vistas al futuro de la ciudad.

Habra que verificar en otras instancias si la mirada

normativa se relaciona suficientemente con los objeti-
vos estratégicos de una ciudad mejor o quizas, integrar
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mas claramente esta vision normativa con los objetivos
estratégicos y de calidad espacial que se proponen en los
fundamentos de la reforma.

;Qué ciudad podemos tener en un futuro préximoy qué
parte de su inevitable proceso de transformacion pode-
mos contribuir a guiar,y de qué manera?

Estas no son preguntas faciles de responder. Pero pode-
mos avanzar, aunque mas no sea, con algunas sencillas
observaciones. Si bien es importante tenerlo, no basta con
el refinamiento técnico de los instrumentos ni con una
adaptacion o “modernizacion” de las normas para lograr
la ciudad que queremos.

La ciudad crece hacia el cielo por la mayor demanda de
densidad, y hacia el subsuelo y el espacio aéreo para agili-
zar los flujos, mejorar los servicios y aumentar la velocidad
del movimiento entre los centros de transporte.

La cuadricula original ira cediendo paso a un urbanismo
tridimensional de mayor complejidad espacial que debera
adecuar las normas para una mejor utilizacién del espacio
urbano. Un urbanismo 3D espera un sistema de normas
que finalmente nos permita superar las limitaciones de la
trama fundacional.

La interseccion entre transporte, espacio publico, territorio
y naturaleza ya ha devenido en nuevas formas del espacio
publicoy del paisaje urbano, uno de los objetivos mayores
que todavia adeuda la Ciudad de Buenos Aires a pesar de
sus muchos lugares de alta calidad.

Una normativa que permita una mayor permeabilidad y
variacion de los usos en el tiempo incorporaria uno de los fe-
némenos mas frecuentes en las ciudades actuales, control.m
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Sobre el Proyecto de Cadigo Urbanistico

Por Marcelo Corti | Arquitecto. Director de la revista Café de las Ciudades.

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Transporte de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires ha presentado un borrador del
proyecto de Cédigo Urbanistico (CU) que vendra a remplazar
el actual, “ya agotado (y ademas confuso”) Cédigo de Pla-
neamiento Urbano (CPU). El texto sera objeto de debate a
través de diversos mecanismos de participacion profesional
y ciudadana; de su rapida lectura y analisis me permito com-
partir algunos pareceres sobre sus criterios y propuestas.

La confeccion de un Cédigo Urbanistico es un mandato
del Plan Urbano Ambiental (PUA; Ley N° 2930), al cual el
proyecto se remite como marco de referencia. El PUA es
un plan demasiado genérico, cuyo Modelo Territorial no
ha sido aprobado y que requiere una urgente revision y
actualizacion por haber transcurrido mas de 5 anos desde
su aprobacion en 2008 (plazo establecido por la misma
ley). No considero que estas demoras sean obstaculo para
la consideracion del nuevo Codigo, pero en todo caso sera
necesario que la discusion sobre la normativa sea tam-
bién una ocasion para cumplir esos mandatos legales.

Desde hace muchos anos -incluso antes del comienzo de

las gestiones del PRO en la Ciudad- se viene proclamando el
caracter de “codigo morfolégico” que deberia tener la nueva
normativa portena, en pretendida oposicion al predominio
de los indicadores cuantitativos en el actual CPU. Creo que
el concepto esta mal formulado: el actual cédigo es tan
morfolégico como cualquiera, ya que establece pautas de
organizacion formal del tejido construido de la ciudad. Lo
que si resulta cuestionable es la morfologia que propone,
basada en la pretendida ventaja del tejido de perimetro libre
por sobre el tejido de edificacion continua. La inversion de
esta idea es precisamente la caracteristica principal que
puede sefalarse en el proyecto en debate, que para las zo-
nas genéricas de la ciudad propone una normativa basada
en el completamiento de tejido a alturas uniformes en
toda la manzana, mientras que mantiene en general las
normas ya establecidas para areas de Arquitectura Especial,
Urbanizaciones Especiales y Areas de Patrimonio Historico.
Al interior de la manzana, la norma mantiene el criterio de
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definir lineas de frente interno de manera de conformar
pulmones de manzana; esta es una vieja aspiracion del CPU
ya desde su primera sancion en 1977, con resultados muy
lejanos al objetivo deseado por sus autores.

Pero a efectos de conformar el tejido urbano, la normativa
urbanistica requiere también un control de la capacidad
constructiva como la que en el CPU establece el Factor de
Ocupacion Total (FOT) del terreno. En este sentido, dicha
capacidad esta determinada en el proyecto de CU por la
volumetria que se permite construir en cada manzana de
areas genérica, especiales o de urbanizacion determina-

da. Pero no se han dado a conocer los estudios sobre su
determinacion para cada manzana, barrio y sector de la
Ciudad, lo cual impide considerar con datos ciertos la real
capacidad constructiva que generaria la aplicacién del
CU y, con ello, dos cuestiones fundamentales. La primera

es la determinacion de la capacidad constructiva particular
sobre la cual el Gobierno de la Ciudad puede establecer
mecanismos de captacion de plusvalias por futuras adecua-
ciones normativas, actuacion sobre las Areas de Desarrollo
propuestas y obras publicas en general. El proyecto de
Cddigo Urbanistico no establece ninguna consideracion

al respecto (aparentemente, el tratamiento del tema se
deriva al ambito fiscal y tributario, lo que lamentablemente
constituiria una forma de disociarlo del desarrollo urbano)
y solo reitera, con algunos ajustes en la implementacion,

el mecanismo de Transferencia de Capacidad Constructiva
para edificios catalogados por su valor patrimonial, ya exis-
tente en el CPU y de casi nula aplicacion en la practica. En
general, el proyecto de CU no agrega nuevos mecanismos
de financiamiento y reparto de cargas de la urbanizacién
a los escasos y muy poco efectivos ya existentes.

La segunda cuestion es la capacidad del mercado inmo-
biliario y la produccion estatal y social del habitat para
desarrollar en plazos razonables de planeamiento el
potencial constructivo ofrecido por la nueva normativa. Si
la capacidad potencial supera muy ampliamente a la capa-
cidad de la sociedad para desarrollarla, las consecuencias
(como ocurrié con normativas anteriores) pueden ser la
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generacion de nuevas inequidades y desequilibrios entre
barrios, la distorsion de las expectativas de los propie-
tarios sobre el valor de sus parcelas y (paradéjicamente,
considerando los objetivos declamados de recomposicion
de la homogeneidad del tejido urbano) la conformacién
de un paisaje urbano caracterizado por la heterogeneidad
y la fragmentacion.

Una pregunta que surge lateralmente a esta cuestion es

la auténtica posibilidad que el instrumento normativo
tiene de influir efectivamente en la recomposicion de

una morfologia y un paisaje urbano que ya estan muy
“consolidados”, si cabe la palabra, en la heterogeneidad y Ia
desalineacion. Personalmente he escrito sobre ese tema en
un articulo reciente (El paisaje desparejo de Buenos Aires,
publicado en Seres Urbanos / Diario El Pais). Y el estudio de
algunas evoluciones en el manejo de desarrollos del tipo
de las Zones d'’Aménagement Concerté (ZAC) francesas
permite conocer una tendencia creciente a la experimen-
tacion con morfologias y tejidos mas complejos que los
bloques alineados caracteristicos de la ciudad europea
tradicional (véase por ejemplo nuestro articulo Formas

y mixturas urbanas en las ZAC francesas, en Café de las
ciudades 151-152).

En todo caso, resulta de interés el abordaje que el proyecto
realiza sobre la forma de organizacion de la manzana de
Buenos Aires y su avance disruptivo sobre el paradigma

del edificio de perimetro libre, al que contrapropone una
continuidad del tejido urbano mas acorde a la historia de la
ciudad. Este enfoque deberia enriquecerse y relacionarse
con otros mecanismos de adecuacién espacial, morfolo-
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gicay ambiental de la manzana, con los instrumentos de
financiamiento y reparto de cargas de la urbanizacién

y con las particularidades urbanisticas y ambientales

de cada sector de la ciudad. La propuesta de estimular

el desarrollo en la zona perimetral de la ciudad -sobre la
autopista General Paz y el Riachuelo- deberia ser explicada
con mayores fundamentos, tanto en cuanto a los obje-
tivos que se persiguen como en cuanto a la efectividad
de los instrumentos utilizados (sobre todo, considerando
la coexistencia y posible competencia con otras areas de
desarrollo, como las nucleadas sobre los predios ferrovia-
rios de Caballito, Liniers y Palermo, el Paseo del Bajo y el
Tiro Federal).

En definitiva, el debate participativo convocado en torno al
proyecto de Codigo Urbanistico debe servir para profun-
dizary precisar estos y otros aspectos estructurales de

la normativa propuesta. El borrador conocido incorpora
algunos contenidos valiosos que pueden potenciarse

en este proceso; por ejemplo, el principio de “no indem-
nizabilidad” tomado del articulo 1971 del Cédigo Civil y
Comercial (las restricciones y limites impuestos al dominio
no generan indemnizacion por dafios), la incorporacion de
los conceptos de Vivienda Promocional y Vivienda Social
(que ademas puede ser generada por el Estado y cualquier
otra organizacion solidaria o sin fines de lucro), la signifi-
cativa inclusion del Titulo 8, dedicado a la reurbanizacion
e integracion socio-urbana, o la promocion de Conectores
Verdes y Parques Vecinales Lineales (aunque en verdad la
componente ambiental de la normativa debiera conside-
rar explicitamente la adecuacién del desarrollo urbano
promovido a la capacidad territorial de soporte). m
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No es necesario hacer un nuevo codigo

Por Leonardo Kopiloff | Arquitecto, socio en Mario Roberto Alvarez y Asoc.

Desde el comienzo de mis tareas en el estudio del arquitec-
to Mario Roberto Alvarez, en el afio 1948,y hasta hace apro-
ximadamente 3 anos, momento en el cual resuelvo mi re-
tiro del ejercicio profesional, he trabajado desde el antiguo
codigo de la edificacion del afio 1948 hasta el hoy todavia
vigente codigo de planeamiento urbano,y he acumulado, al
cabo de 60 afios, una experiencia que me permite afirmar
que no es necesario hacer un nuevo cédigo.

Los problemas que hoy debemos resolver son:

1. Proteccion patrimonial: no es razonable que en nuestra
ciudad existan 18.000 inmuebles catalogados, cuando en
ciudades tan antiguas como la nuestray que son ejemplo
en el mundo existen solo 1.000. Pero mucho menos
razonable es que aproximadamente 150.000 inmuebles
deban ser sometidos a revision por un supuesto grupo
de expertos solo por ser anteriores en su construccion al
ano 1941.
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Es necesario tener presente los importantes argumentos
y gran aporte realizado por la arquitecta Cristina Fernan-
dez, que lamentable e inesperadamente fallecié [a fines
de septiembre de este afo]

2.Que hoy, como sucede en el ambito nacional y provin-
cial, es imperioso actuar con total transparencia, en todas
las gestiones y tramitaciones que deben realizar los
arquitectos matriculados en nuestro Consejo Profesional,
ante todos los funcionarios municipales, eliminando la
actuacion de “influyentes”, que utilizando en forma sutil
un pseudo arancelamiento econémico, lo promocionan
para que los expedientes “se muevan”, y amenazando
con represalias a los que se animen a concretar denun-
cias escritas y firmadas, no solo verbales como las que se
reciben a diario en nuestro Consejo Profesional (CPAU). m
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