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El conflicto urbano patrimonial 
desde lo privado. Estrategias 
para su resolución
María Soledad Maciel

Resumen

La zona histórica de la Ciudad es un capital cultural urbano 
e histórico, y ha capitalizado en lo social, un importante valor 
simbólico y aglutinante.

Si aún existe el compromiso de preservar el escenario don- ^
de se desenvolvió la vida de la población mestiza que dio origen 
a la provincia de Corrientes y donde discurrió parte importante 
de su historia; si interesan algunos conjuntos edilicios, espacios 
y monumentos testigos de este proceso histórico, que están toda
vía en pie, entonces debemos encontrar nuevas estrategias para 
rescatarlos e integrarlos a la vida cotidiana de nuestra sociedad 
sea urbana o rural, aunque en este caso nos detendremos en las 
cuestiones específicas de centro histórico -  mercado inmobilia
rio y restricciones a la propiedad en el marco de lo urbano.

En este trabajo, la intención es establecer básicamente que 
el registro y la normativa para definir y proteger el patrimonio 
en nuestras ciudades no son suficientes al momento de contro
lar y regular las obras cuyos propietarios son particulares -no 
edificios públicos- y donde las restricciones al dominio son una 
barrera importante a sortear.
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Desarrollo

La Ciudad de Corrientes ha sido fundada en 1588 por tanto 
contiene un valioso patrimonio histórico con predominio de la 
arquitectura del siglo XIX, en orden al sistema republicano y fe
deral de poder.

La autoridad municipal es quien tiene a su cargo la aplica
ción de las normas dentro de los límites territoriales de la ciudad 
y desde luego, con respecto a la preservación del patrimonio cul
tural e histórico.

La Municipalidad, ella misma como institución administra
tiva, es centenaria ya que fue “instalada en 1864” aunque su crea
ción data de tiempo atrás con ley promovida por el Gobernador 
Pujol. Una de las primeras cuestiones que exigieron el ordena
miento de la ciudad y de su ejido ha sido la cuestión de salu- 

^  bridad en relación con el abastecimiento de agua potable por ^
red, siendo la segunda ciudad en poseerla en Argentina después 
de Buenos Aires, por lo que ya desde 1918 el municipio y Aguas 
Corrientes comienzan a solicitar planos de obra y de instalación 
sanitaria para realizar los visados y correspondientes trámites de 
aprobación de obras.

También ha sido la primera ciudad de Argentina en deli
mitar el patrimonio urbano arquitectónico y paisajístico en las 
ordenanzas municipales y código de planeamiento desde 1978 
con la Ord. N° 964 vigente en parte a la fecha y allí se determina 
el área histórica protegida, donde el municipio aplica una serie 
de criterios para conservar en el área citada las arquitecturas his
tóricas, el escenario urbano característico, limitación de las de
moliciones, y de las edificaciones de edificios en altura, así como 
preservar con carácter de zona paisajística y ambiental las plazas 
históricas, parques y costanera.
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S e c to r  d e l C e n tr o  H is tó r ic o  d e  la  c iu d a d  d e  C o r r ie n te s  q u e  a u n  m a n tie n e  p a rte  

d e  su  s in g u la r id a d  e n  r e la c ió n  a l c a r á c te r  h is tó r ic o -p a tr im o n ia l.

A pesar de ello, es un raro privilegio ver casonas con sus 
mobiliarios y materiales originales, aun en los edificios que al
bergan funciones institucionales. Las normas municipales y las 
provinciales y nacionales, no han tenido la efectividad deseada y, 
a la fecha, la degradación de lo que aún se preserva es alarmante. 
No sólo se está reduciendo el patrimonio en forma cuantitativa, 
sino también de manera cualitativa, ya que a pesar de que aún 
existen numerosas fachadas decimonónicas y de las primeras 
décadas del siglo XX en manos privadas, muchas de ellas han 
sido modificadas en su interior con remodelaciones tan profun
das que en ningún caso permiten la menor asociación formal con 
épocas pasadas o más difícil aún, con el programa arquitectónico 
y su mobiliario original.
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Esta zona denominada Centro Histórico es un patrimonio 
colectivo, aceptado así por el conjunto de la sociedad que ha sali
do en su defensa en innumerables ocasiones. Por ello es necesaria 
la exploración de mayores estrategias para la preservación des
de la acción público-privada: como por ejemplo, convenios con 
las empresas para la adecuación del tratamiento de colores en el 
Centro Histórico o con aquellos comercios que acceden a deter
minadas franquicias y a quienes se deben asesorar para optimi
zar la presencia visual del comercio, sin alterar las del entorno.

Desde los ámbitos municipales, se revela la dificultad de 
contar con un plantel estable de especialistas para elaborar los 
instrumentos apropiados como para iniciar el proceso de pre
servación de manera metódica y sistemática. En este sentido 
el Instituto de Cultura de Corrientes ha realizado diversos cur
sos de capacitación en Gestión Cultural con eje temático en el 

^  Inventario del Patrimonio, tema que ha sido enfáticamente soli- ^
citado por las áreas de cultura de los municipios, ya que la preo
cupación estaba en relación con la identificación del patrimonio, 
para su protección y preservación.

Los ámbitos profesionales, no se oponen al hecho de que el 
patrimonio contenido en el Centro Histórico forma parte de la ima
gen urbana que la sociedad tiene presente en el imaginario, pero 
por otra parte argumentan que una restricción a la edificación en 
un área de la ciudad, reduce la posibilidad de generar puestos de 
trabajo en la industria de la construcción. Así también se exhiben 
ejemplos de reciclajes uno más intervencionista que otro, lo cual 
siempre se ha dicho, no está mal en tanto se preserve hasta donde 
se pueda y si el límite es blando, siempre se va a favor de la mayor 
intervención, con lo cual corremos el riesgo de preservar un área 
con un patrimonio alterado esencial y sustantivamente a tal punto 
que su mensaje se reduciría a una vaga y lejana interpretación.

Es decir que si además de normas restrictivas, también 
existieran otro tipo de instrumentos de desarrollo asumiendo
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que cargamos a un privado con “esto del patrimonio colectivo” 
y restringimos sus posibilidades de desarrollo edificatorio en 
pro de una imagen urbana que resulta en elemento identitario 
colectivo, podríamos pensar en categorías como “Instrumentos 
de Redistribución de Cargas Urbanas”, posicionándonos en la 
búsqueda de soluciones sustentables y de compensación para el 
patrimonio.

Sin dejar de fijar la posición desde lo patrimonial, se puede 
también abogar tanto por los derechos colectivos cuanto por los 
derechos de los propietarios de un bien considerado patrimonio 
en situaciones donde sus dueños aspiran a aumentar la superfi
cie construida como estrategia económica de capitalización o por 
la necesidad que fuera.

Para ello debemos incorporar algunos conceptos más den
tro de la planificación urbana, es decir, debe existir el marco 

^  legal para que puedan ser instrumentados en las gestiones que ^
se efectúen en relación a la preservación a través de las áreas 
municipales pertinentes, llámese Uso de suelo, Dirección de 
Patrimonio, Comisión de Centro Histórico, Obras particulares y 
Planeamiento Urbano.

Los conceptos a incorporar podrían ser entonces, los de 
“patrimonio sustentable”; “redistribución de carga pública”; “po
tencialidad constructiva”; “derechos transferibles”; “áreas recep
toras de derechos transferibles” o “certificados de edificabilidad 
en m2 de preservación de patrimonio histórico”. Palabras más o 
palabras menos que implican generar conceptos para generar 
instrumentos que, finalmente, permitan luego generar acciones.

Pero ¿qué tipo de acciones? Las que permitan transferir 
los m2 no deseables en el área histórica a otras áreas de la ci
udad, evitando la simple negativa o restricción a los planteos 
de aumento de superficie a edificar y buscando que el impacto 
sea positivo en ambas áreas urbanas lo que por otra parte tam
bién en lo económico contentaría tanto a los privados como a los
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desarrolladores y desde luego a la gestión pública. Todo ello im
plica, en definitiva, allanar la posibilidad de transferir derechos 
a cambio de mantener la carga pública que es preservar un bien 
privado porque es parte de un patrimonio colectivo.

La construcción de este marco es una tarea relativamente 
innovadora y que requiere un trabajo con diversas áreas munici
pales para implementar esta estrategia. Sin dudas tendrá mayor 
cabida cuanto más anticipada sea la definición de áreas recepto
ras de los derechos transferibles o se tengan en claro las condi
ciones en que se podrían realizar los derechos transferibles para 
preservar el patrimonio.

Estas acciones tienen que contar con los imprescindibles 
apoyos y consensos políticos, desde el momento en que se requi
eren normas y se definen roles para las diversas áreas de la ciu
dad, tanto en función de su vocación, como de la visión general 

^  que se presupone se tiene para la ciudad, y para lo cual se plant- ^
ean los proyectos de inversión en infraestructura, equipamiento, 
etc. En estas acciones anticipatorias se tiene una prospectiva de 
crecimiento urbano, de densificación y de ocupación del tejido 
urbano, que se plantearán luego de realizados los diagnósticos de 
los problemas detectados.

Cuando hablamos de “área” en el planeamiento urbano 
patrimonial tenemos que pensar que un Área de Protección 
Histórica o APH; implica definir cuál será su carácter, es decir 
“Residencial, Histórico o Comercial y/o Mixto”.

Un sector con alta concentración de bienes patrimoniales 
requiere también la puesta en valor de los aspectos que lo de
finen como valiosos o singulares. Esto está en relación con los 
usos que se pueden optimizar y restringir en función del rol que 
esta área desempeñará en el contexto de la ciudad. Usos o ac
tividades compatibles, como por ejemplo la cultural, hotelera, 
administrativa, de comercios no mayoristas, gastronómica, etc.
Por otra parte, restringir aquellos que son incompatibles porque
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superan la capacidad de carga del área histórica por la cantidad o 
movimiento de personas y vehículos como las de educación y sa
lud, o por generación de grandes volúmenes de residuos, olores 
o riesgos.

Luego están las normas de regulación del tejido urbano 
que también supone un control u ordenamiento de las parcelas 
en función de las superficies mínimas y los porcentajes de ocu
pación de suelo y de ocupación total. (FOS /FOT).

Completada esta instancia normativa, se pueden interpon
er otros instrumentos que compensen a los particulares princi
palmente por la carga pública que implica ser propietario de un 
inmueble que el conjunto de la sociedad considera patrimonio y 
por lo tanto tiene restricciones para demoler o transformarlo en 
su totalidad.

Si se observa en el gráfico siguiente, el área delimitada como 
^  de protección histórica y el área de la Ciudad donde se pueden ^

volcar los m2 no deseables en el CH, vemos que las posibilidades 
son numerosas.
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CIUDAD DE COR RIENTES, delim itació n  de áreas de protección  histórica

La idea se ilustra en el esquema siguiente de una manera muy simple y veamos un caso concreto.
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ANÁLISIS DE POTENCIALIDAD CONSTRUCTIVA 

Edificación Potencial

■  Superficie del Terreno = 398(66m2

■  FOS = 75% = 299,00m2

■  LIBRE = 25% = 99,66012

■  FOT Max. Residencial = 2,5 = 996,65m2

■  FOT Max. Complementario = 3,5 = 1395,31 m2

■  TIPOLOGÍA = Basamento = 8 m
Perímetro Ubre = 24m

■ PLANTA TIPO = 12,54m x 5,26m= 65,96m2

■ Sup. Edificable en Basamento = 518,20m2 
*>up. Edificable en Torre = 329,80m2 
Cup. Edificable TOTAL = 848,00m2

| Sueerfjcíe a COMPENSAR 
i 848,0Om2 m b ^-10 Departamentos

2-t.OCm

El gráfico anterior ilustra con un ejemplo de un lote urba
no que tiene una superficie de 398,66 m2 y el código indica que 
el área tiene un FOS de 75%, un FOT máximo, residencial de 
2,5 y complementario de 3,5. Las normas de tejido indican una 
tipología de perímetro libre con un basamento a la altura de 
8 metros. Con estos datos calculemos cuántos metros cuadra
dos más podría construirse en esta propiedad y el resultado da, 
restando la superficie existente, una superficie edificable de 848 
m2, por lo cual imaginemos que algunos -sino todos los casos 
que nos interesan preservar- podrían aceptar preservar el bien 
a cambio de recibir un certificado de 848 m2 transferibles como 
el del ejemplo.
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L a s  fo to s  ilu s tr a n  s o b r e  la  t ip o lo g ía  d e  la s  e d if ic a c io n e s  c a r a c te r ís t ic a s  d e l  s ig lo  

X I X  y  la  s itu a c ió n  d e  in te r v e n c ió n  p r o fu n d a  q u e  t ie n e n . L o s  m o b ilia r io s  c o r r e n  

la  m is m a  s u e r te .
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Hay cuando menos dos modalidades de estimulación para 
la preservación, o dicho de otra manera, de compensación para 
la preservación. Una modalidad se podría aplicar para los patri
monios que no están en zonas de preservación y que dado que en 
el área donde se encuentran se puede construir en altura, a este 
privado particular se le puede ofertar un certificado de compen
sación que indemnice la restricción a la edificación en el inmue
ble declarado patrimonio.

Algunos antecedentes de este tipo de instrumento se han 
concretado en otras ciudades argentinas, tal es el caso de los 
CEPT (certificados de edificación potencial transferibles) como 
por ejemplo en Córdoba donde se exploró el caso con una casona 
situada en esquina y cuya propietaria optó por aceptar estos cer
tificados, y con ello contentó a una gran movida ciudadana que 
impulsó la gestión en este sentido para preservar la obra. Otras 

^  ciudades ejemplares como Curitiba, también utilizan este tipo de ^
certificados con la motivación principal de preservar no sólo el 
patrimonio edificado sino también espacios verdes.

La otra situación conflictiva está dada por el caso de un área 
donde no se puede construir en altura con lo cual entonces no 
tendría metros cuadrados transferibles, pero entonces en esa 
situación, se ponen en juego algunas estrategias de manera de 
estimular la preservación, evitando la demolición clandestina, la 
fragmentación de los lotes o las remodelaciones totales.

Este segundo tipo de compensación, va desde la reducción 
impositiva -que sabemos nunca es suficiente- a la elaboración 
de proyectos de puesta en valor de la obra y que una vez presu
puestado genera un Certificado Municipal de Compensación de 
valor equivalente en metros cuadrados de suelo, que será recep
tado por el desarrollador que obtenga permiso para ir a mayor 
altura con la adquisición de estos certificados. El destino de los 
dineros provenientes de la venta al desarrollador, se destinará a 
la puesta en valor del inmueble, con lo cual el privado ve resuelto

#
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el mantenimiento forzoso para la conservación del bien patrimo
nial cuya valiosa arquitectura y mobiliario es también de elevado 
costo de mantenimiento.

Una de las tareas que requiere el ajuste de la norma en su 
instrumentación, es la articulación entre las áreas competentes, 
rentas municipales, inspección de obra, dirección de obras parti
culares, Comisión de Centro Histórico, etc.

Estos sistemas de compensación en primer lugar son herra
mientas que no se han utilizado en Corrientes hasta el momento 
y nos permiten vislumbrar instancias de exploración que no de
beríamos desechar en pro del mantenimiento de un patrimonio 
que debemos dar en herencia a las generaciones futuras.

En conclusión, quedan instancias sin explorar o sin que ten
gan la posibilidad de ensayo para intentar prolongar el mayor 

^  tiempo posible la mayor cantidad de patrimonio en condiciones ^
que nos permita asegurar la lectura de un espacio urbano defi
nido en el centenario de la Revolución de Mayo y que a la fecha 
se ha mantenido en su imagen urbana, pero que actualmente es 
más vulnerable que nunca.

Documentación consultada

Ordenanzas y Resoluciones. Ciudad de Corrientes

964/78: Conservación del Casco Histórico de la Ciudad de 
Corrientes.

Resolución N°1387 8/09/95.
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974/78: Reforma art. 4.5 e incisos b) y d) y puntos 10.3; 10.6;
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1.613/85: Régimen de uso de suelo en Centro Histórico.
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