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RESUMEN

Esta investigacion transcurre de la elaboracion de la minuta de Instruccion Normativa para el centro antiguo de
Caceres-MT, declarado patrimonio histérico por el IPHAN en 2010. La ciudad tiene aproximadamente 90 mil
habitantes y su fundacién remonta al afio de 1778. La metodologia adoptada para la discusion del tema fue pautada
en la legislacion federal, en los instrumentos del Estatuto de la Ciudad y en analisis de las leyes municipales que
podrian tener efectos sobre la region de la ciudad de Caceres donde se encuentra su patrimonio histérico,
arquitectdnico y paisajistico. Fueran utilizados para analisis, también, materiales producidos durante la pesquisa para
desarrollo de una minuta de Instruccion Normativa para el centro declarado como patrimonio histdrico y durante la
actualizaciéon del Plan Director del Municipio. Frente a los analisis se quedd evidenciado que el Poder Publico
Municipal, aunque responsable por la politica de desarrollo urbano, segun define el Estatuto de la Ciudad, en el caso
de Caceres-MT, desarrollé solo parcialmente la legislacion municipal: aprobo el Plan Director, pero no las leyes
complementares que podrian dar respaldo y fundamentar una estrategia para la preservacion del patrimonio local.

PALABRAS CLAVE: Legislacion. Patrimonio. Caceres-MT.

1 INTRODUCCION

La ciudad de Caceres, en el Estado de Mato Grosso, tiene aproximadamente 90 mil
habitantes y su fundacién remonta al afio de 1778. Su localizacién estratégica, proxima a la
frontera con Bolivia y a las orillas del Rio Paraguay, es debida a las politicas de ocupacién y
defensa del territorio en el siglo XVIIl y, por lo tanto, su historia es relevante para el
entendimiento de la formacién del pais, bien como su conformacién morfoldgica y paisajistica.

El Instituto del Patrimonio Histdrico y Artistico Nacional — IPHAN declard patrimonio
histdrico el centro antiguo de Caceres en 2010 como centro histérico y en 26 de junio de 2012
su nuevo status fue homologado y publicado en el D.O.U.% El registro se encuentra en el Libro
de Registro Histdrico y Arqueoldgico, Etnografico y Paisajistico. Significa que fueron reconocidos,
en nivel nacional, valores histdricos y culturales asociados a ese centro tales como los expresos
a través de su trazado urbano - que exhibe caracteristica del urbanismo pombalino (de la época
de Marqués de Pombal — 1699-1782) y de su paisaje, compuesta por terreno llano y a la orilla
del Rio Paraguay. Existe un perimetro que define el drea declarada patrimonio histdrico y otro,
mayor, que define el area del entorno, como muestra la Figura 1.

Aunque la declaracién de patrimonio histdrico tenga diez afios, aun no existe una
Instruccién Normativa especifica para reglamentar las intervenciones en los perimetros. A través
de Proyectos de Extensidn realizados en 2016 y 20172 en colaboracién con IPHAN-MT y con la
estudiante que hace maestria en PEP3, Verénica Orlandi, fueron realizados estudios técnicos, la
poblacién fue consultada y elaborada una minuta de Instruccion Normativa. Esta se encuentra
actualmente en el IPHAN y aguarda sugestiones de alteracién y/o homologacion.

! Proceso de declaracién de patrimonio histérico Federal 1542- T-07 del Conjunto Arquitectdnico,
Urbanistico y Paisajistico de Caceres/MT, y Portaria Estadual N2 027/2002.

2 proyectos de Extensién registrados, bajo coordinacion de la Profesora Luciana Mascaro, en el Sistema
SIEx de la UFMT (Universidad Federal de Mato Grosso) bajo los nimeros 100420161158591607 y
240220171741321291, respectivamente.

3 Maestria Profesional en Preservaciéon del Patrimonio Cultural del IPHAN - PEP:
http://portal.iphan.gov.br/pep.
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Figura 1 - Caceres-MT, poligonales de nombramiento.
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Fuente: Mascaro, L.; Orlandi, V.; IPHAN-MT; 2017 - producto de los Proyectos de Extensién y de las
préacticas supervisadas del PEP.

Los valores culturales del centro de la ciudad también son reconocidos en nivel
Estadual y Municipal: el Estado igualmente definié un perimetro para la preservaciéon, que es
semejante al perimetro definido en nivel Federal®, y el Municipio reconocid algunas edificaciones
aisladas, de arquitectura mas expresiva (CACERES (MT), 1992) (LEITE, 2018, p.38), pero no ha
definido perimetro. Ni en nivel Estadual ni en Municipal fueron definidas legislaciones que
puedan dar soporte a los espacios declarados patrimonio histérico. De esa forma, en esas
esferas, no existen estrategias bien establecidas de preservacidn del patrimonio construido, solo
el registro de ellos (LEITE, 2018, p.38).

Durante las investigaciones realizadas, se quedd evidente que uno de los aspectos mas
importante para mantener la preservacién del centro antiguo, ademas de la preservacion del
trazado urbano, es la manutencién de las alturas de las edificaciones y las alturas predominantes
de las edificaciones en relacidn a los canalones de las calles. Alteraciones en esas relaciones
pueden generar la no caracterizacion del paisaje local, que también es protegido por estar
incluso en el patrimonio histdrico. El IPHAN-MT, con base en legislaciones mas amplias, no tiene
aprobado la construccion que desentonan de las demas predominantes en estos perimetros de
patrimonio histérico y del entorno. Esa restriccion se suele considerar como perjuicio por
algunos propietarios que reivindican el derecho de explotar econémicamente sus propiedades a
través del incremento del nimero de pisos, o sea, reivindican su derecho de construir. Y es
apuntada como entrabe al desarrollo de la ciudad.

En la minuta de Instruccién Normativa arriba fueron definidos sectores en el perimetro
declarado patrimonio histérico, cada cual con su definicién de altura maxima a ser practicado

4 Divisién de Patrimonio Histérico de la Secretaria de Estado de Cultura SEC-MT, bajo la Portaria Estadual
N2 027/2002.
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(Figura 2), visando la preservacion de la anchura de los canalones y de las calles en relacion a las
alturas de las construcciones antiguas y del paisaje de la ciudad.

Figura 2 — Caceres-MT, poligonales de nombramiento y sectores propuestos con diferentes restricciones de altura.
En amarillo el sector mas restrictivo del nticleo urbano mas antiguo.
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Fuente: Mascaro, L.; Orlandi, V.; IPHAN-MT; 2017 - producto de los Proyectos de Extensién y de las
practicas supervisadas do PEP.

Sumase a ese cuadro el facto del municipio no aplicar los instrumentos previstos en el
Estatuto de la Ciudad que deberian ser la base de las politicas publicas para articular
preservacion del patrimonio y restricciones impuestas a los propietarios por estar en un espacio
de preservacion. Ademas de eso, no posee Ley de Uso y Ocupacion del Suelo ni definicion de
Coeficiente de Aprovechamiento de los terrenos. En el inicio de 2019 fue elaborada la
actualizacién del Plan Director que incluyé la Ley de Uso y Ocupacién del Suelo y Zonificacion
Territorial, que aguarda aprobacién por la Cdmara Municipal.

El Plan Director, revisto y actualizado en 2019, en su Art. 29 establece las Zonas de
Especial Interés Histérico y Cultural (ZEIHC) las conceptuando como areas cuyo objetivo es la
preservacion del patrimonio arquitecténico declarado patrimonio histérico. Establece para el
area: la recualificacidn urbanistica y ambiental; incentivo de actividades culturales y de
recreaciones diurnas y nocturnas; recuperacion del conjunto arquitectdnico resguardando las
principales caracteristicas originales; prioriza la seguranza publica; sugiere la garantia de la
accesibilidad y cualificacion de las vias para privilegiar el pedestre, el ciclista, el transporte
colectivo y las personas con necesidades especiales; sugiere la fiscalizacién del atendimiento a
los horarios para trafico pesado y para carga y descarga en las ZEIHC; incentiva el uso mixto.
Requiere aun que cuando haya la revitalizacidn propuesta en el area del Centro Histérico, los
proyectos técnicos deberdn ser previamente sometidos a la apreciacion y aprobacién del IPHAN-
MT y dérganos estadual y municipal competentes.

En su CAPITULO Ill — DE LA TRANSFERENCIA DEL DERECHO DE CONSTRUIR Art. 118, Ley
especifica de iniciativa del Poder Ejecutivo Municipal, aclara que podra autorizar el propietario
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de propiedad urbana, sea persona de derecho publico o privado, a ejercer el derecho de
construir en otro local pasible de recibir el potencial constructivo, o lo enajenar, mediante
escritura publica, parcial o totalmente, para fines de: implantacién de equipamientos publicos
urbanos y comunitarios; preservacion, cuando la propiedad sea considerado de interés histérico,
ambiental, paisajistico, social o cultural. Especifica que al hacer uso de ese instrumento, los
valores obtenidos con la venta de los estoques de la otorga onerosa del derecho de construir
serdn repasados integralmente al Fondo Municipal de Desarrollo Urbano, debiendo tal repase
estar consignado en el Presupuesto del Municipio. Estos valores provenientes de ese
instrumento serdn aplicados para la consecucion de entre otras finalidades: la proteccion de
areas de interés historico, cultural o paisajistico.

Otro instrumento usado por el Plan Director con accién directa sobre el area de
patrimonio es la Operacidon Urbana Consorciadas establecida con la finalidad, entre otras, de
valoracién y creacién de patrimonio ambiental, histérico, arquitectdnico, cultural y paisajistico.

Perteneciente al Plan Director, la Ley de Uso y Ocupaciones del Suelo establece en su
Art. 10 que cabe al Poder Ejecutivo Municipal la aprobacion de proyectos y licenciamiento de las
obras del drea del poligono del patrimonio histdrico, observando las disposiciones previstas en
la legislacidn urbanistica municipal, en la legislacién ambiental, en esa ley y su reglamentacion,
ademads de la legislacion estadual y federal aplicable. Resalta aun en el Art. 22 que las obras
realizadas en edificaciones y espacios urbanos integrantes del patrimonio histdrico y cultural
municipal, estadual o federal deberan atender a las normas propias establecidas por el érgano
de proteccidon competente.

En el Art. 255 de esa misma ley se establece la creacidon del Programa Municipal de
Regularizacion Edilicia destinado a la regularizacién de las edificaciones irregulares, ofreciendo
parametros e incentivos para ocupacion de la edificacién con valor histérico y arquitecténico. En
su Art. 403 restringe la utilizacién de cualquier elemento de vedacion de fachada en el sector
histérico, en las unidades de interés de preservacion.

Asi, hay una estructura legal que permitiria la creacién de un ambiente favorable para
la preservacién del patrimonio construido. Pero, fueron apuradas fallas en las legislaciones y las
politicas publicas cacerenses, que pueden ser comunes entre municipios cuyos centros antiguos
son nombrados patrimonios histéricos y donde prevalece la practica de la politica local casera.

2 OBJETIVOS Y METODOLOGIA

Durante las investigaciones para el desarrollo de una minuta de Instruccion Normativa
para el perimetro declarado patrimonio histérico de Caceres, fueron observadas diversas
dificultades para se efectivar acciones de conservacion y preservacion del patrimonio local.
Como consecuencia de esa experiencia, el objetivo de esta investigacién fue analizar la
legislacién municipal y los instrumentos previstos, principalmente en el Estatuto de la Ciudad,
para verificar de qué forma ellos pueden auxiliar en el establecimiento de una politica publica
eficiente para la preservacion del patrimonio. Y, por otro lado, como la inexistencia o la no
aplicacién de algunas leyes e instrumentos, pueden perjudicar la elaboracidon de una politica
publica para este fin.
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El procedimiento metodoldgico de apoyo para la discusidén del tema fue pautado en
analisis de las leyes municipales y otras leyes que podrian tener efectos sobre la region de la
ciudad de Caceres donde se encuentra su patrimonio histdrico, arquitecténico y paisajistico.
Fueron utilizados para analisis, también, materiales producidos durante la pesquisa citada y la
actualizacién del Plan Director del Municipio, tales como iconografia, levantamiento fotografico,
entrevistas realizadas con moradores, revision bibliografica y levantamientos de datos primarios
y secundarios diversos.

Ademas de la legislacion y de los instrumentos, en el material levantado, fueron
observadas cuestiones relevantes para la comprension de las dificultades y hasta de conflictos
observados en Caceres, como por ejemplo, la verticalizacion de las edificaciones en la regidon de
interés.

3 ¢ VERTICALIZACION EN CACERES?

En Caceres, preservar la altura predominante de las construcciones es fundamental,
especialmente en el ndcleo urbano antiguo, pues verticalizaciones, mismo que poco acentuadas,
pueden descaracterizar la morfologia y las relaciones compositivas del paisaje declarada
patrimonio histérico. El area central es constituida por un sitio plano, por el rio Paraguay y por
la llamada Isla Castrillon, situada en frente a la Plaza Bardén del Rio Branco. En el extremo opuesto
de la plaza, predomina la Catedral de San Luiz de Caceres, edificacion mas imponente del
perimetro declarado patrimonio histérico, con dos torres laterales que se destacan en el paisaje
por su altura. El vacio de la plaza valoriza la iglesia y el local es reconocido como tarjeta postal
de la ciudad. Caso la Catedral sea subyugada por edificaciones altas, perdera todo su destaque,
como se mira en la Foto 1.

Foto 1 - Paisaje con Catedral de San Luiz de Caceres, MT.

Fuente: Acervo IBGE. Autor: Faludi, Stivan; Speridido, Faissol, 1923-. Fecha: 1953.
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Sin embargo, la declaracién de patrimonio histérico del centro antiguo de Caceres
provocé demanda de verticalizacion en esa regidn de la ciudad, entendiéndose por
verticalizacion, en este contexto, el acrecimo de algunos pisos a las edificaciones bajas existentes
o la construccion de edificaciones de hasta cuatro pisos, y no rascacielos de varias plantas.
Propietarios alli situados se sintieron perjudicados pues constataron que, a partir de Ia
declaracién de patrimonio histdrico, la construccién de pisos esta sometida al control o la
interdiccion por IPHAN-MT. Segun alegaciones oidas en visitas y en los Encuentros del Patrimonio
Cultural de Caceres ° realizados en la ciudad, ese impedimento causa perjuicios financieros a los
propietarios y es una de las fuentes de objeciones a la declaracién de patrimonio histdrico.
Anteriormente a la declaracion de patrimonio histdrico, solo algunas edificaciones de alturas
distintas fueron construidas en la regidn central; raras tienen tres plantas, como es el caso de
algunos ejemplares al entorno de la plaza Bardn del Rio Branco (Foto 2).

Foto 2 - Edificaciones con mas de 1 piso al entorno de la Catedral de San Luiz, plaza Bardn del Rio Branco, Caceres-
MT.

Fuente: Mascaro, L.; Orlandi, V.; IPHAN-MT; 2017

Ademas de eso, a juzgar por el analisis de fotografias de varios periodos, su region
central nunca fue densamente ocupada, pues los terrenos originales eran muy grandes, con las
casas en la entrada del lote y quintales amplios (Foto 3). La dindmica urbana llevé al
desmembramiento de esos terrenos existentes en el centro, que pasaron a abrigar otras
construcciones bajas, pero no la verticalizacién acentuada. En paralelo, nuevos barrios fueron
abiertos. Se trata de una ciudad cuya expansidn territorial urbana se acentud entre 1960 y 1970
(ARRUDA, 2018), cuando se establecié su ligacion por via terrestre con Cuiaba (Capital del Estado

5> Fueron realizados tres eventos abiertos a la poblacién en general, intitulados “Encuentros del Patrimonio
Cultural de Caceres” - EPCC, cuyo principal objetivo fue establecer una via de comunicacién con los
ciudadanos cacerenses respecto al tema de preservacion del patrimonio cultural de la ciudad. El “l EPCC”
fue realizado de 26 a 28/04/2016; el “Il EPCC” de 30/11 a 01/12/2016 y el “lIl EPCC”, dia 02/05/2017,
todos en el Auditorio del Centro Cultural de Caceres. Fueron acciones de los Proyectos de Extensién arriba
citados.
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de Mato Grosso) y cuando su poblacién dobld. Segun informaciones del IBGE®, en 1961 la ciudad
contaba con 28.078 habitantes’, en 1973, con 85.699 habitantes® y, en 2018, la estimativa fue
de 93.882 habitantes®. Actualmente, segun consta en el Plan Director vigente, de 2010, la ciudad
cuenta con un perimetro urbano de 69.835.961 m?, o aproximadamente 69 km?, con 40.876
inmuebles y con 12.446 terrenos baldios, o sea, alrededor de 30% de vacios urbanos (CACERES
(MT), 2010). Caceres siguio el modelo de ocupacidn del territorio urbanizado, comun en Brasil.
No hay areas en la ciudad donde la verticalizacidn sea acentuada, con presencia de torres altas.
Asi, la densificacidn nunca estuvo entre las pautas del poder publico municipal como estrategia
de planeamiento urbano y de preservacion del patrimonio.

Foto 3 - Area central de Caceres-MT con lotes y Catedral de San Luiz.
HEL IS amhs o -
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Fuente: Acervo IBGE. Autor: Faissol, Speridido, 1923-; Faludi, Susan. Fecha: 1953.

Es necesario también considerar el impacto de la declaracion de patrimonio histérico
sobre los habitantes y sobre los propietarios atingidos por restricciones. Recordando que la
Constituicion Federal de Brasil (CF) de 1988 determina, en su Art. 52, XXIIl, que “la propiedad
atendera su funcion social” (BRASIL, 1988), lo que significa, como explica Maricato (2014), que
“la propiedad privada no es absoluta” y es limitada por el interés colectivo. Considerando que el
patrimonio reconocido y declarado como patrimonio histérico por IPHAN en Caceres-MT es de
interés colectivo, toda propiedad privada que de él hace parte esta limitada y debe cumplir su
funcién social. Tal entendimiento no es generalizado. Solo a través de la declaracién de
patrimonio histérico es que hubo comprensidn del significado del referido articulo de la CF. El
sentimiento de descubrir que el poder de decisidon sobre el propio inmueble es limitado ha
causado reacciones negativas a la declaracion de patrimonio histérico, bien como

® Instituto Brasilefio de Geografia y Estadistica.

7 Anudrio estadistico del IBGE. Disponible en: https://biblioteca.ibge.gov.br/biblioteca-
catalogo?id=720&view=detalhes Acceso en: 20 mayo 2019.

& |dem.

% IBGE Ciudades. Disponible en: https://cidades.ibge.gov.br/brasil/mt/caceres/panorama Acceso en: 20
mayo 2019.
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cuestionamientos sobre la imposibilidad de acrecentar pisos a las edificaciones que pertenecen
al perimetro declarado.

No obstante, el drea central es valorada en relacidn a las areas periféricas de la ciudad.
Ahfi estd la mayor oferta de infraestructura urbana®®, de comercios, de servicios y de instituciones
publicas y privadas; en las periferias tales funciones son deficitarias. En la regidn central existen
habitaciones, bancos, y actividades comerciales y recreativas, funciones de la dinamica favorable
de apropiaciéon y uso del espacio aun existente en el centro, que evita la degradacidn, la
desvaloracidn y el abandono de la regién declarada como patrimonio histdrico.

Asi, la reivindicacién por la construcciéon de varios pisos en el drea declarada como
patrimonio historico de Caceres puede ser atribuida a factores como: a) centro valorizado por la
infraestructura urbana ya existente; b) asociacién entre el progreso de la ciudad y los simbolos
del progreso (edificios altos, viaductos y otros), o sea, la ciudad podria estar desarrollada se no
fuese por la declaracién de patrimonio histdrico; c) sentimiento de restriccion al derecho de
propiedad y de que la declaracién de patrimonio histérico causa perjuicio financiero.

Se observa que la demanda por el derecho de construir varios pisos — o demanda por
la posibilidad de explorar al maximo el valor del terreno - es reactiva a las restricciones del
espacio declarado como patrimonio histdrico, a las cuales se atribuyen prejuicios financieros.

4 LEGISLACIONES INCIDENTES E (IN)EXISTENTES EN CACERES
4.1 Transferencia del Derecho de Construir

Por se tratar de area declarada como patrimonio histdrico, fue apurado si la aplicacién
del instrumento previsto en el Estatuto de la Ciudad para desarrollo de politicas publicas
direccionadas a la preservacién del patrimonio construido - la Transferencia del Derecho de
Construir - seria de aplicacién en el local.

La definicion y el entendimiento de la Transferencia del Derecho de Construir es de la
década de 1970, en ciudades europeas, y esta ligado a estrategias de “enfrentamiento de los
efectos de la dindmica capitalista de produccion del espacio urbano” (BARBOSA, 2017), como
explica Barbosa (2017):

el “suelo creado” surge como un nuevo instrumento de politica
urbana, con efectos de regulacién publica de uso del suelo [...]. Las
reflexiones sobre este concepto se iniciaron en Francia y en Italia que,
con el uso de esa herramienta, desvincularon el derecho de propiedad
del derecho de construir en la légica de la ocupacion de la tierra urbana
(BARBOSA, 2017, sp'?).

En Brasil, el concepto de “suelo creado” también empezd a ser discutido en la década
de 1970 y sera incorporado en 2001 al Estatuto de la Ciudad (BARBOSA, 2017). La légica del
“suelo creado” esta vinculada al Coeficiente de Aprovechamiento Unico de los terrenos, que

10 ver datos sobre la “deficiencia de infra-estructura bdsica” del Plan Director de desarrollo del Municipio
de Céceres, de 2010.
11 Sin indicacién de pagina.
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debe ser definido por el poder publico municipal; construcciones que ultrapasen al coeficiente
Unico definido son consideradas como suelo creado. Consecuentemente, solamente puede
haber suelo creado y transferencia del potencial constructivo, a través del instrumento
Transferencia del Derecho de Construir, si el coeficiente Unico esté definido.

Asi, la Transferencia del Derecho de Construir permite una dindmica segun la cual el
propietario puede, a través del poder publico, construir en otro local, si no poder construir en el
propio terreno. O, puede vender su derecho de construir. De esa forma, el poder publico
consigue actuar, pues controla la “cesidn de potencial constructivo en cambio de acciones de
interés publico” (BARBOSA, 2017, sp). Entonces, el poder publico debe definir regiones de la
ciudad que pueden ser adensadas y verticalizadas y cuales suelen mantener alturas reducidos.

Ese instrumento posibilita mitigar la carga que recae sobre el propietario de inmuebles
declarados como patrimonio histérico pues, permite al mismo que ejerza su derecho de
construir en otras regiones de la ciudad o que venta ese derecho y disponga de recursos
financieros. En las palabras de Barbosa (2017, sp), “por naturaleza, la Transferencia del Potencial
Constructivo es un dispositivo que visa equilibrar intereses publicos y privados en funcién de la

IM

proteccién al patrimonio cultural” y, por eso mismo, “debe ser visto como un incentivo a la

I”

proteccién al patrimonio cultural” y no solo como compensatorio al propietario. Por lo tanto,
para que funcione, el instrumento debe estar implementado por legislaciones municipales que
determinen que el recurso obtenido deba ser revertido, todo o en parte, para manutencién de
los bienes culturales. Caso contrario, no hay garantias de que el inmueble declarado como
patrimonio histdrico sea beneficiado. En Brasil, principalmente en los grandes centros, como
observa la autora, la Transferencia del Derecho de Construir no consigue atingir su objetivo, que
es dar prevalencia al interés publico. Aspecto positivo en el caso de Caceres es que el Plan
Director de 2019, que aguarda aprobacion por la Camara Municipal, procura dar prevalencia al
interés publico pues define que recursos obtenidos a través del instrumento deben ser revertidos
al Fondo Municipal de Desarrollo Urbano. Pero, mismo con la aprobacion del Plan Director de
2019, habria dificultades en la aplicacién de la Transferencia del Derecho de Construir, pues aun

serian necesarias otras leyes municipales complementares.

4.2 Instruccion Normativa especifica para Caceres

A partir de la recién-elaborada minuta de Instruccion Normativa, que aguarda
modificaciones y/o homologaciéon por IPHAN, se puede verificar donde y cuales las limitaciones
de altura se aplicarian. Siguen los trechos de la minuta que dicen respecto a la preservacion del
paisaje y de las alturas de los inmuebles (Figura 2):

- Art. 43. En el sector A todas las edificaciones suelen tener altura de un piso, con
la altura minima de cuatro metros y cincuenta centimetros y maxima de seis metros y cincuenta
centimetros.

- Art. 44. En el sector B todas las edificaciones suelen tener altura de un piso, con
la altura minima de cuatro metros y cincuenta centimetros y maxima de seis metros y cincuenta
centimetros, siguiendo reglas abajo: | - las edificaciones con altura mayor que cinco metros y
treinta centimetros suelen tener entrepiso de en lo minimo dos metros y treinta centimetros de
altura; Il - los entrepisos no pueden ser apoyados en las paredes de las fachadas. Parrafo Unico.
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El entrepiso, citado en los incisos | y Il de este articulo es caracterizado como un piso
intermediario que no ocupa la totalidad del area de implantacion definida por el perimetro de
las paredes exteriores, pudiendo ser puestas ventanas desde que no estén localizadas en las
fachadas vueltas para la calle;

- Art. 48. Las edificaciones localizadas en el Sector 1 deben seguir los criterios: | —
tener en lo maximo 2 pisos;

- Art. 49. Las edificaciones localizadas en el Sector 2 podran tener tres pisos;

- Art. 50. La bahia de S3o Luiz de Caceres y la isla Castrillon hacen parte del Sector
3, donde deben ser preservados los ejes visuales a partir del rio y a partir de los espacios
publicos, playas y plazas en las orillas.

Como la Instruccién Normativa no esta en vigor y el Plan Director de 2019 no fue
aprobado por la Camara Municipal, el IPHAN-MT viene tomando como parametro para analisis
de proyectos de intervencion en la regién declarada como patrimonio histérico de Caceres
legislaciones abarcadoras (como las Cartas Patrimoniales), las alturas predominantes en los
lugares publicos, los Codigos de Posturas Municipales antiguos, la Instruccién Normativa de
Cuiabd y, también, aspectos de la minuta de Instruccidon Normativa®? - ya que fue elaborada en
conjunto con el propio IPHAN-MT y con base en levantamientos de datos in loco y junto a la
poblacién cacerense.

Se deduce, por eso, que no hay claridad sobre las restricciones en verticalizar, pues la
Instruccién Normativa no esta en vigor y las decisiones del IPHAN-MT, cuanto a la aprobacién de
proyectos en los perimetros declarados como patrimonio histdrico y del entorno, son tomadas,
también, con base en documentos que no son especificos del municipio. Esta situacién dificulta
la elaboracién de estrategias de preservacién del patrimonio que vislumbren la aplicacién de la
Transferencia del Derecho de Construir, pues las restricciones de altura son indefinidas y no se
sabe cudles inmuebles podrian ser contemplados por este instrumento.

4.3 Legislaciones Municipales

En lo que atafie a la aplicacion del IPTU (Impuesto Predial y Territorial Urbano) como
estrategia de incentivo a la preservacion del patrimonio, vigora tal confusién que ni mismo los
propietarios saben si tienen derecho al descuento o exencién. Costa (2020, p.121) hace
descripcién detallada sobre el asunto, mostrando que, de inicio, “la declaracién de patrimonio
histérico individual del Municipio, ocurrié en funcién del interés de exentar algunos inmuebles
del IPTU y de la necesidad de justificar que el municipio poseia monumentos histdricos, para la
accion de declaracién de patrimonio histérico federal”.

La autora continua mostrando que, con el pasar del tiempo, la exencién del IPTU pasé
a ser concedida solo a los propietarios de los inmuebles declarados patrimonio histérico en nivel
municipal que dispusieran de “comprobacion del registro en notarial y mediante comprobacion
de la preservacion del inmueble” (COSTA, 2020, p.131), llevando la poblacién a pensar que,
mismo con inmueble dentro de los perimetros declarados como patrimonio histérico federal,
varios inmuebles no serian declarados como patrimonio histérico, pues no disfrutan de la

2 Informaciones fornecidas por la Superintendente del IPHAN-MT, Amélia Hirata, en 05/06/2018.
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exencion del IPTU. A pesar de eso, en 26 de diciembre de 2019, el nuevo Cdédigo Tributario del
Municipio fue aprobado y “continuard a legislar en beneficio de los 48 inmuebles declarados
como patrimonio histérico aisladamente” (COSTA, 2020, p.320). Pero, para total espanto, no
existe ley o decreto municipal que relacione cudntas y cudles son las edificaciones declaradas
como patrimonio histérico en nivel municipal, como relata la autora (COSTA, 2020, p.197).

Fue encontrada la Ley Complementar N2. 90 de 29 de diciembre de 2010, que instituye
el Plan Director de Desarrollo del Municipio de Caceres, revisado y actualizado, pero aun no
aprobado, como ya citado. Por lo tanto, la ciudad dispone de un plan director, como determina
la politica federal a través del Estatuto de la Ciudad, mismo que no actualizado. Fue encontrado
en la Seccion VI del Plan Director vigente el contenido que se dedica a la Transferencia del

Ill

Derecho de Construir: el Art. 92 determina que cabe al Poder Publico Municipal “autorizar el
propietario de inmueble localizado en la Zona de Adecuacidon Ambiental del distrito-sede de
Caceres a ejercer en otro local, pasible de recibir el potencial constructivo” (CACERES (MT),
2010), entre otros, en los casos de “I — de interés de preservacion, cuando el inmueble fuera
considerado de interés histérico, ambiental, paisajistico, social o cultural” (CACERES (MT), 2010).
Ademas de eso, mas adelante, en el § 12 del mismo Art. 92, esta definido que los “Coeficientes
de Aprovechamiento de cada area o zona” de la ciudad deben “ser definidos en la Ley de Uso y
Ocupacién del Suelo Urbano, observadas las caracteristicas infra-estructurales, fisicas,
ambientales y socioeconémicas compatibles” (CACERES (MT), 2010).

Fue procurada, entonces, la Ley de Uso y Ocupacion del Suelo Urbano de la ciudad para
conocer el Coeficiente de Aprovechamiento especificado para el area declarada como
patrimonio histdrico, pues ese coeficiente permite la realizaciéon del cdlculo de las areas
transferibles. Infelizmente, no fue posible localizar esta ley. En contacto con uno de los concejales
de la ciudad, se obtuvo la informacion de que “nuestro municipio no tiene un cddigo de uso y
ocupacion del suelo individualizado. Tenemos un cédigo de obras y postura, (...) estamos
trabajando para modernizar, separando el cddigo de obras”3. En este punto, se queda evidente
que, si por un lado, el municipio cumplié la exigencia de elaborar un Plan Director para si, por
otro, dejé de desarrollar una de las leyes municipales mas importantes para el planeamiento de
la ciudad que es la Ley de Uso y Ocupacién del Suelo Urbano. Esta legislacion, juntamente con la
Zonificacidn Urbana, estd contemplada en el proceso de revisién del Plan Director de 2019.

En la ausencia de la referida ley, se buscd el Céddigo de Obras y Posturas Municipales
(CACERES (MT), 1995), conforme indicado por el concejal, y lo mismo fue encontrado. En él estan
definidas las Tasas de Ocupaciéon para los terrenos - pero no los Coeficientes de
Aprovechamiento:

- Art. 72 Para las construcciones residenciales el coeficiente o tasa de ocupacion
no podrd exceder 75% (setenta y cinco por ciento) (CACERES (MT), 1995);

- Art. 82 Para las construcciones comerciales e industriales, la tasa de ocupacién
podra atingir hasta 90% (noventa por ciento), desde que otros dispositivos de este Cédigo sean
obedecidos (CACERES (MT), 1995);

13 Charla con el concejal Cezare Pastorello, a través de red social, en 06/06/2018.
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- Art. 92 Las edificaciones residenciales en lotes de esquina podrdn ocupar 75%
(setenta y cinco por ciento) del area del lote, respetados las medidas frontales de cada espacio
definidos por este Cédigo.

La Ley Orgénica Municipal (CACERES (MT), 2019) tan poco define los Coeficientes de
Aprovechamiento de los terrenos urbanos de la ciudad, aunque reconozca, indirectamente, ser
esta una competencia del municipio:

- Art. 62 - Al municipio compete proveer a todo cuanto diga respecto a su peculiar
interés y al bien estar de la poblacidn, son suyas, privativamente, las siguientes atribuciones:

- (...) I - elaborar el Plan Director de Desarrollo Integrado;

- (...) Xl - planear el uso y la ocupacion del suelo en su territorio, especialmente
en su Zona Urbana (CACERES (MT), 2019).

Asi, se verifica en la ciudad que vigora lo que Silva (1981, p.256) decia hace mas de 30
afios:

en el sistema vigente el coeficiente de aprovechamiento de los
terrenos edificables es variable en funcién de las determinaciones de
la legislacién de uso y ocupacién del suelo, dependiendo de la
definicion de la densidad establecida para las diversas zonas de la
ciudad. Eso cuando existe legislacion de uso y ocupacion, porque, no
raro, hay, en ese asunto, anarquia total, indisciplina completa.

De esa forma, como el Coeficiente de Aprovechamiento no estd definido para el
municipio de Caceres, es inviable vislumbrar la Transferencia del Derecho de Construir como
instrumento de preservacion del patrimonio cultural, para hacer prevalecer el interés publico
sobre el privado y, mismo para mitigar alegados perjuicios financieros, decurrentes de la
declaracién de patrimonio histérico. En la practica, es imposible calcular las 4areas
potencialmente transferibles a que tendrian derechos esos propietarios. Se aguarda, por lo
tanto, la aprobaciéon del nuevo Plan Director que, a pesar de contemplar tales informaciones y
leyes complementares, en su forma original, no se tiene garantias de su integralidad después de
analisis y votacion.

5 CONCLUSIONES

Se queda evidenciado, al final, que el Poder Publico municipal, aunque responsable por
la politica de desarrollo urbano, segun define el Estatuto de la Ciudad, en el caso de Caceres-MT,
desarrolld solo parcialmente la legislacion municipal: aprobd el Plan Director de 2010, pero no
las leyes complementares que podrian dar respaldo y fundamentar una estrategia para la
preservacion del patrimonio local. Y adn no aprobdé el Plan Director de 2019. La Transferencia del
Derecho de Construir, existente en el Plan Director de la ciudad, no puede ser aplicada pues
carece de leyes complementares que lo viabilicen e implementen. Existe, asi, una desarticulacion
entre determinaciones dadas por la declaracién de patrimonio histérico federal y la politica de
preservacion del patrimonio municipal. Es posible que tal desarticulacidn, observada a través del
estudio de caso de Caceres, ocurra en otras ciudades.

Por el facto de nunca haber existido definicion de Coeficientes de Aprovechamientos
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en las legislaciones municipales de Caceres, se queda impracticable estimar si propietarios
atingidos por la declaracién de patrimonio histérico tendrian derecho al potencial constructivo
transferible. Como consecuencia, se queda imposibilitada la aplicacion del instrumento de
Transferencia del Derecho de Construir para atingir objetivos de preservacién del patrimonio
cultural y del interés colectivo y, también, de equilibrio con el interés privado. Podrian existir
medios de mitigar eventuales prejuicios alegados por los propietarios de inmuebles del centro
declarados como patrimonio histérico de Caceres, elaborando politicas publicas direccionadas a
la preservacioén del patrimonio, envolviendo mecanismos como descuentos/exencion de IPTU y
de Transferencia del Derecho de Construir.

La inexistencia de las leyes complementares al Plan Director del Municipio de Caceres
puede ser atribuida a varios factores, tales como la voluntad politica — ya que prevalece la
practica local sobre decisiones técnicas -, el desconocimiento de los instrumentos del Estatuto
de las Ciudades y hasta de la Constitucion Federal, cuerpo técnico y poder legislativo municipales
ajenos al asunto, ausencia de politicas articuladas entre los diferentes niveles de la declaracion
de patrimonio histérico (municipal, estadual y federal). Uno de los factores que se debe citar
también es el desconocimiento, por parte del propietario de inmueble declarado como
patrimonio histdrico, de que legislaciones y politicas publicas bien elaboradas podrian lo
favorecer. En ese cuadro, caben acciones de informacidn y formacién direccionadas a los cuadros
técnicos del ayuntamiento, a los concejales y a los ciudadanos interesados. Ademas de eso, es
urgente que los entes que reconocen el patrimonio construido de Caceres a través de la
declaracién de patrimonio histérico se comprometan con el desarrollo de politicas publicas
articuladas para la preservacién y conservacion de ese patrimonio.
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