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BIENES PATRIMONIO
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Cosa que puede ser patri (‘padre’) +
susceptible de monium ('recibido’) =
apropiacion. Se incluyen .

" / «lo recibido por linea paterna»

PATR | I\/I O N | O todas las cosas o NS P P

H |S-|—O R | CO elementos patrimoniales, £/ Wi
corporales e incorporales, SN

susceptibles de
adquisicion y transmision COLECTIVO
[RAE] /'// \\\

_CULTURAL . ARQUITECTONICO
Herencia cultural Edificio, conjunto de edificios o
propia del pasado de las ruinas de un edificio o de
una comunidad, viva en un conjunto de edificios que,
la actualidad, y que se con el paso del tiempo,
transmite a las han adquirido un valor mayor
generaciones presentes al originalmente asignado vy
y futuras. que va mas alla del encargo

original.



https://dpej.rae.es/lema/bien

FORMAS DE PROTECCION
PATRIMONIAL EN CABA

® Comision Nacional de Monumentos, de Lugares y de Bienes Historicos

Declaratorias a nivel nacional — MHN
o Declaratorias bajo Ley 1227 (Cultura CABA)

o Plan Urbano Ambiental Ley 2930/2008 (PUAM)

o Areas de Proteccién Histérica (CUR)

© Catalogacion de inmuebles (CUR)



https://www.google.com/url?sa=i&url=https://aldiaargentina.microjuris.com/2023/05/05/fallos-patrimonio-historico-se-insta-al-gcba-a-completar-el-catalogo-definitivo-con-el-relevamiento-de-la-totalidad-de-los-inmuebles-de-propiedad-publica-o-privada-de-la-ciudad-y-que-se-abstenga-de/&psig=AOvVaw3NoyXNnNa_YT06vb0HPqU2&ust=1719103037756000&source=images&cd=vfe&opi=89978449&ved=0CBEQjRxqFwoTCPCW1Yj87YYDFQAAAAAdAAAAABAE
https://www.google.com/url?sa=i&url=http://buenosaires.gob.ar/primera-parte-el-analisis/capitulo-i-el-inmueble-y-su-entorno&psig=AOvVaw3NoyXNnNa_YT06vb0HPqU2&ust=1719103037756000&source=images&cd=vfe&opi=89978449&ved=0CBEQjRxqFwoTCPCW1Yj87YYDFQAAAAAdAAAAABAK
https://www.argentina.gob.ar/capital-humano/cultura/monumentos
https://buenosaires.gob.ar/cultura/patrimonio-de-la-ciudad/resena-de-la-ley-1227
https://buenosaires.gob.ar/jefaturadegabinete/desarrollo-urbano/plan-urbano-ambiental
https://buenosaires.gob.ar/jefaturadegabinete/desarrollo-urbano/normativa/codigo-urbanistico-y-de-edificacion
https://buenosaires.gob.ar/jefaturadegabinete/desarrollo-urbano/normativa/codigo-urbanistico-y-de-edificacion
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9.1. Obligacidon de Proteger

La salvaguarda y puesta en valor de los lugares .
y bienes, considerados por estas normas de T
valor histérico, arquitectdnico, simbdlico y/o

ambiental obliga a todos los habitantes a ‘ :
ordenar sus conductas en funcion de su e , e i SR LT P 4
proteccion, como asi también de aquellos
elementos contextuales que contribuyen a su
valoracion. Las obligaciones de proteccion
permaneceran en vigencia aunque los bienes
fueran enajenados, alquilados o sometidos a : e , :
cualquier tipo de disposicion legal que sobre il = e
ellos puedan establecer sus propietarios



https://bastadedemoler.org/arquitectura-parasitaria-metros-cuadrados-que-crecen-sobre-el-patrimonio-arquitectonico/

TIPOS DE PROTECCION

" Areas de protecciéon ——

v
Inmuebles Catalogados ——

— Area de proteccidn Histdrica (APH):

Las Areas de Proteccidon Histérica son espacios o
conjuntos urbanos que por sus valores histdrico-
culturales, arquitectdnicos, singulares y/o ambientales
constituyen  ambitos  claramente identificables como
referentes de nuestra diversidad cultural. Las mismas se
encuentran reguladas en el Anexo Il “Areas Especiales
Individualizadas" que forma parte del CUR.

Area de Arquitectura Especial (AE):

Corresponden a d&mbitos o recorridos urbanos que
poseen una identidad reconocible por sus caracteristicas
fisicas particulares, que son objeto de normas para obra
nueva referidas a aspectos formales, proporciones vy
relaciones de los edificios con su entorno.

Inmuebles especificos que se han catalogado: Preventiva
anterior al 1941) o definitivamente.
Segln sus valores se distinguen Niveles de proteccién:
INTEGRAL ESTRUCTURAL CAUTELAR



https://bastadedemoler.org/arquitectura-parasitaria-metros-cuadrados-que-crecen-sobre-el-patrimonio-arquitectonico/

R E PASO 9.1.3.1 Proteccion General.

9.1.3.2 Proteccion Especial.

9.1.3.2.1 Proteccidon Especial Ambiental: 3 niveles (cardcter Publico)

9.1.3.2.2 Proteccion Especial Edilicia

Proteccion integral: edificios de interés especial cuyo valor de orden histérico-cultural y/o
arquitecténico los han constituido en hitos urbanos, que los hacen merecedores de una proteccién
integral. (Teatro Coldn ).

Proteccion estructural: edificios de caracter singular y tipoldgico, que por su valor histérico-
cultural, arquitectdnico, urbanistico o simbdlico caracterizan su entorno o califican un espacio

urbano o son testimonio de la memoria de la comunidad. (Facultad de Ingenieria de la UBA de Las
Heras y Azcuénaga).

Proteccidon cautelar: edificios cuyo valor reconocido es el de constituir la referencia formal y
cultural del area, justificar y dar sentido al conjunto. (Avda. Libertador 3080).




CUR ANEXO i

AREAS ESPECIALES INDIVIDUALIZADAS

IIEA) 1-URBANIZACIONES SINGULARES
=

\
@l 2.PARQUES Y EQUIPAMIENTOS

L@ 3.AMBITOS
g 4.EJES Y CORREDORES

@ 5. CASCOS FUNDACIONALES

APH 30-AV. ALVEAR

APH 15- CASCO HISTORICO
FLORES

APH 1- SAN TELMO / AV. DE MAYO




ALGUNOS ASPECTOS MUY IMPORTANTES A TENER EN CUENTA

GRADOS DE INTERVENSION EDILICIA —

— Depende del nivel de proteccién

* CRITERIOS de intervencion en inmuebles adyacentes.

ANTES DE MH

* Incentivos para inmuebles catalogados.

e Sanciones para demolicion de catalogados.-
MENSURAS HORIZONTALES:

En el circuito de MH si en PO no figura que se estudio en APH se envia al area DGIUR en consulta. Por
ejemplo con planos antecedentes Plano AYSA O muy viejo anteriores 2000.

MENSURAS CON MODIFICACION DEL ESTADO PARCELARIO: FRACCIONAMIENTO Y UNIFICAC O REDIST
MENSURA PARCIAL:

Se envia siempre, en las APH, o edificios catalogados catalogado.
Casos en que se trate de DESESTIMADOS o no figura en la BASE

GETSION DEL MH /M




3.7.15. APH16 - Pasajes Rivarola y La Piedad y su entorno

1 APH16) Caracter: El area abarca el conjunto que forman los pasajes Rivarola vy La Piedad cuya
fisonomia singular en el contexto de la cuadricula de Buenos Aires obliga a asegurar su protec-
cion. La homogeneidad edilicia de ambos pasajes, asi como las cualidades arquitectonicas v
ambientales que lo caracterizan, creando ambitos silenciosos en el contexto de un area cén-
trica, contribuyen a asegurar la calidad de vida de la poblacién.

2 APH186) Delimitacion: Poligono gue figura en el Plano N® 3.7.15 a)

2 APH16) Parcelamiento: Se admitira la conformacion de nuevas parcelas de hasta mil (1.0003
m2 de superficie.

4 APH18) Obligacion de Proteger:

4.1 APH18) Proteccion Especial: Los bienes y espacios con proteccion edilicia vy ambiental se
indican en el Plano N°® 3.7.15 b) vy en el Listado de Inmuebles Catalogados Area APHI6 que se
encuentra en el Anexo Catalogo del Cédigo Urbanistico.

4.1.1 APH18) Proteccion edilicia

4.11.1 APH16) Normas para Predios Catalogados: En el Listado de Inmuebles Catalogados Area
APH16, se consignan los niveles de proteccion especial para cada edificio, calificados en Inte-
grales (1, Estructurales (E), Cautelares (C) v Ambientales (A).

4.1.1.2 APH16) MNormas para Predios no Catalogados: Los predios del area no comprendidos en
el Listado de Inmuebles Catalogados Area APHI6, se regiran por:

1. Se permiten basamentos, edificios entre medianeras v edificios de perimetro semilibre.
a) Basamentos:
H maxima: siete (73 metros por encima de la cota de parcela.

Area edificable: Podra ocupar la totalidad de la superficie de la parcela, salvo las limitaciones
Aa F O S caonin lac narmac Ade adificrakilidad
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buenas
practicas

Manos a la obra




CASO PEDERNERA 50
APH GENERAL

NOTAS CAAR
BASE DE ORIGEN

APH N Y NOMBRE

DENOMINACION

PROTECCION

CATALOGACION |/ NIVEL de
PROTECCION
OBSERVACIONES

ESTADD

ORIGEMN

APH

015 - CASCO HISTA"RICO DE
FLORES

APH

GEMNERAL

CPU/CUr

CAT. PREV. RESOLUCION Nro

CAT. PREV. BOLETIN OFICIAL Nro

5-M-P

5-M-P OBSERVACIONES

DIRECCION PRINCIPAL

DIRECCION SECUNDARIA

DIRECCION 2

DIRECCION 4

ACTUACION

OBSERVACION ACTUACION

MENSATE
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PLANO 3/9

PARTIDA DE CONTRIBUCION TERRITORIAL N® 458283
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CASO SAN MARTIN 1137

APH singular cautelar

NOTAS CAAR

BASE DE ORIGEN APH 5-M-P 003-056-002

038 - ENTORNO PLAZA SAN

MARTIN, PLAZA FUERZA AA%oREA 5-M-P OBSERVACIONES
¥ MUSEDQ FERRO

APH N Y NOMBRE

&
3
DENOMINACION DIRECCION PRINCIPAL SAN MARTIN 1137 &
<
PROTECCION APH DIRECCION SECUNDARIA 2 0o0lg
@
CATALOGACION / NIVEL de &
CAUTELAR DIRECCION 3 S
PROTECCION
oole
OBSERVACIONES DIRECCION 4 oW
oot
ESTADO LEY FIRME ACTUACION EX 2134/2004 - EX 669/1/11 ooE
5.4.13 NUEVOS APH 2
ORIGEN OBSERVACION ACTUACION b o5 Al
003-056
2 -056
) |
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- o
3
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0 DR. RICARDO ROJAS O 402 DR. RICARDO ROJAS 50!
AUDIENCIA BOLETIN OFICIAL Nro LEY FIRME BOLETIN OFICIAL Nro 4379 16/04/2014 001
cPU LEY FIRME N 4610 e vod
00la 002
LEY 3056 NO
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CATASTRO

APH 38
en PO

Si hubiera

estado en el
plano
pasaba igual
por estar
catalogado

DGIUR

l 03-056-002

San Martin 1137
APH 38 - Entorno Plaza San Martin, Plaza Fuerza Aérea y

CATASTRO Museo Ferroviario

2004
Nivel de proteccion: cautelar,




CASO PERU 562

NOTAS CAAR
BASE DE ORIGEN

APH N Y NOMBRE

DEMOMINACION
PROTECCION

CATALOGACION / NIVEL de
PROTECCION

OBSERVACIONES

ESTADD

ORIGEM

caAAP

CAT. PREV. RESOLUCION Nro

CAT. PREV. BOLETIN OFICIAL Nro

AUDIEMCIA FECHA
AUDIEMNCIA BOLETIN OFICIAL MNro
CPU

LEY 2056

APH

001 - SAN TELMO - AV DE MAYD

APH

ESTRUCTURAL

CPU/CUr

4

5-M-P

5-M-P OBSERVACIONES

DIRECCION PRIMCIPAL

DIRECCION SECUNDARILA

DIRECCION 2

DIRECCION 4

ACTUACION

OBSERVACION ACTUACION

MENSAJE

LEY INICIAL FECHA

LEY INICIAL BOLETIN OFICIAL Nro

LEY FIRME FECHA

LEY FIRME BOLETIMN OFICIAL Nro

LEY FIRME N

002-030-012a

PERU 562.566.568




CATASTRO

APH 1

ESTRUCTURAL

H

DGIUR

l

CATASTRO

GOBIERNODEIACIUDADDEBUENOSAIRES
"2022 - Aifio del 40° Aniversario de la Guerra de Malvinas. En homenaje a los veteranos y caidos en la
defensa de las Islas Malvinas y el Atlantico Sur”

Providencia

Numero: PV-2022-35428017-GCABA-DGIUR
Buenos Aires, Lunes 3 de Octubre de 2022

Referencia: EX-2018-26221539- -MGEYA-DGROC

DIRECCION GENERAL REGISTRO DE OBRAS Y CATASTRO (DGROC)

En virtud de lo solicitado mediante IF-2022-31482159-GCABA-DGROC. sobre consulta a esta DGIUR
sobre wisita al immmueble PERU 562. ha tomado intervencion la Gerencia Operativa Patrimonio
Arquitecténico v Urbano en ¢l IF-2022-32731581-GCABA-DGIUR. entendiendo que “no se afectan las
caracteristicas arquitecténicas y estilisticas del edificio que propiciaron su catalogacion (art. 9.1.3.2.2 del
CUr) por lo que se considera factible acceder al visado.”.

Compartiendo el criterio alli vertido. se remiten los presentes actuados para su conocimiento y en
prosecucidn del tramite.,

Sin otro particular. saluda a Ud. atentamente.




6.4.4.2Espacio Urbano

j) El espacio de retiro lateral y segun art. 9.1.4.2 en parcelas adyacentes a edificios con proteccion —
integral o estructural.

Transferencia de la capacidad constructiva:

Leer también: https://cafedelasciudades.com.ar/articulos/las-transferencias-de-capacidades-
constructivas-en-el-derecho-argentino/

.’ufﬁ(f (

La obligacion legal de no edificar a mayor altura que la sefialada por la autoridad administrativa,
fundada en motivos de interés general, constituye, sin duda, una mera restriccion impuesta a la
propiedad privada.

los derechos adquiridos a la constructividad potencial de los predios se reconocen a partir de la
aprobacioén de los planos y, en un caso, a partir de la presentacion de los mismos. Entonces, volviendo
a la pregunta inicial (équé se transfiere en las TCC?), podemos afirmar que el propietario del bien
catalogado que ni siquiera ha presentado un proyecto de obra para adquirir la edificabilidad no tiene
derecho adquirido a la edificagilidad del predio. En consecuencia, écomo puede transferir aquello a lo
gue no tiene derecho adquirido?


https://cafedelasciudades.com.ar/articulos/las-transferencias-de-capacidades-constructivas-en-el-derecho-argentino/

Ejemplar impreso obsequio de DGIUR a la Biblioteca del CPA

> Descarga de ejemplar virtual
https://buenosaires.gob.ar/jefaturadegabinete/desarrollo-
urbano/guia-de-buenas-practicas-para-realizar-
intervenciones-en-inmuebles-de-valor-patrimonial



https://buenosaires.gob.ar/jefaturadegabinete/desarrollo-urbano/guia-de-buenas-practicas-para-realizar-intervenciones-en-inmuebles-de-valor-patrimonial

En tal sentido cabe preguntarse en Argentina: Ejemplo de trasnferecia de capacidad

écomo y cuanta edificabilidad se transfiere, si aun constructiva
no se la ha adquirido, si aun no integra el http://www.ciudadyderechos.org.ar/derechos
patrimonio del supuesto cedente? ¢Es posible basicos_|.php?id=319&id2=489&id3=1904

vender lo que auln no es propio? En términos
juridicos podriamos preguntarnos: ¢cual es la
naturaleza juridica de las TCC, si en verdad los
propietarios no pueden vender lo gue aun no se
ha patrimonializado?

https://www.paginal2.com.ar/diario/suplementos/m2/10-1364-2008-02-16.html




