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Resumen

Individualmente, las construcciones verdes han demostrado contribuir a un ambiente mas
sostenible. En conjunto, los edifici os verdes en un contexto urbano pueden ayudar a mitigar
desafios sociales y ambientales provenientes de un crecimiento proyectado exponencial de las
ciudades, que incluye contaminacion, degradacion de ecosistemas, pobreza e inequidad social.
Resulta entonces esencial buscar oportunidades que promuevan practicas de construccion sos-
tenible con impactos positivos tanto sobre los ocupantes de los edificios y su entorno inmediato
como sobre la calidad urbano-espacial de la ciudad, especialmente en cuanto a sus condiciones
sociales y ambientales. El presente articulo propone una serie de incentivos para promover
y reforzar el desarrollo responsable del entorno construido apuntando a no generar cargas
econdmico-financieras para la ciudad. Considerando tanto las condiciones urbanas existentes
como las deseadas e identificando areas especificas que se verian beneficiadas por desarrollos
sostenibles, se proponen y definen incentivos —particularmente estructurales y sociales— en
términos de alcance y de ubicacion sugerida dentro de la Ciudad de Buenos Aires.
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Abstract

Green buildings: Incentives for their development in the Autonomous City of Buenos Aires
Individually, green buildings have already proven to contribute to a more sustainable environ-
ment. Collectively, green buildings, within an urban context could help mitigate potential social
and environmental challenges derived from unanticipated exponential growth of cities, including
pollution, the degrading of ecosystems, of urban climate conditions, and the increase of poverty,
and social inequality. It therefore appears essential to search for opportunities to promote sus-
tainable building practices with positive impacts not only on buildings users and their immediate
surroundings but also on urban spatial qualities, especially in terms of social and environmental
conditions. This paper presents a series of incentives aimed at promoting and strengthening the
responsible development of the built environment, without generating an economic or financial
burden on the city, and taking into consideration both existing and desired urban conditions. It
identifies specific areas that would greatly benefit from sustainable developments, incentives —
in particular structural and social ones — which are proposed and defined in terms of their scope
and suggested location within the City of Buenos Aires.

Keywords
Green buildings, sustainable, incentives.
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Construcciones sostenibles: incentivos para su desarrollo
en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires

INTRODUCCION

El concepto de desarrollo sostenible no es nuevo ni reciente; la mas elocuente definicion
de lo que representa la sostenibilidad se publicd en 1987 en el Informe Brundtland de
la Comisién Mundial sobre el Medio Ambiente y el Desarrollo de las Naciones Unidas:
Satisfacer las necesidades del presente, sin comprometer las posibilidades de las fu-
turas generaciones para atender a sus propias necesidades. A partir de esta definicion
surge la necesidad de considerar, en conjunto y de modo interrelacionado, a las tres
ramas del desarrollo sostenible: el medio ambiente, la economia y la politica social.
La sostenibilidad surge del encuentro de estas tres nociones, y la arquitectura no es
ajena a estas tres areas. Los modelos de decision que suelen considerar calidad, costo
y tiempo incorporan como nuevos ejes la seguridad (y la salud), el medioambiente y
la responsabilidad social.

Resulta fundamental considerar que, en la Argentina, casi un 92 % de la poblacion reside
en areas urbanas (este valor se ha incrementado desde 1950, cuando representaba un
65 %, y alcanza una proyeccion cercana al 95 % para el afio 2050). En comparacion, el
promedio mundial ubica hoy a un 54 % de la poblacion total residente en areas urbanas,
y se estima que se incrementara a mas del 66 % en el afio 2050 (Naciones Unidas, 2014).
Estos valores impactan sobre todo al considerar que hoy las ciudades cubren unicamente
entre un 2 y un 5 % de la superficie de la tierra, valor que podria llegar al 10 % en el afio
2030 (WaNg, 2015).

De acuerdo con datos de las Naciones Unidas, las ciudades consumen un 67 % de la
energia mundial y generan al menos 70 % de los gases de efecto invernadero o GEI.
Aquellos gases, provenientes de la mayoria de las plantas de generacion eléctrica, inclu-
yen didxido de carbono, didxido de sulfuro, 6xidos de nitrégeno, monoxido de carbono
y mercurio. La contaminacion del aire en areas urbanas —generada mayormente por
vehiculos automotores, actividad industrial, generacion eléctrica y consumo de com-
bustibles fosiles en hogares— provoca enfermedades, principalmente cardiovasculares
y respiratorias, que pueden alcanzar altos grados de gravedad. La expansion urbana es
ademas una de las principales causas de la extincion de flora y fauna —incluyendo la
marina, que se ve afectada por los cambios en calidad y temperatura del agua—, despla-
za habitats para especies animales y genera una pérdida de biomasa con consecuencias
graves y directas sobre el medioambiente. Las ciudades son, a su vez, islas de calor, ya
que reflejan entre un 15 y un 30 % menos de radiacion solar a la atmdsfera en compa-
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racion con zonas rurales, con diferencias de temperatura entre areas urbanas y rurales
de entre 5y 10° C, y mayor ocurrencia de tormentas y granizo en sectores densamente
poblados. Las mayores temperaturas también generan un incremento en el consumo
energético en centros urbanos.

Mundialmente, uno de cada cuatro residentes urbanos no tiene acceso a infraestructura
sanitaria mejorada, de acuerdo con datos de Naciones Unidas. En América Latina, segun
informacion provista por CGLU (Ciudades y Gobiernos Locales Unidos), al menos un 30
% de la poblacion urbana vive en condiciones informales en asentamientos marginales.
Loégicamente, la calidad de vida de los ciudadanos depende no solo de factores sociales y
econdmicos, sino también de las condiciones ambientales y fisico-espaciales en las que
habitan. El rapido crecimiento de los centros urbanos que se espera en los proximos afios
podria traer aparejados desafios sociales y ambientales, que incluyen contaminacion,
degradacion de ecosistemas, variaciones en las condiciones climaticas urbanas, pobreza,
inequidad social, entre otros.

La acelerada expansion urbana y, en particular, el crecimiento del sector de la construc-
cioén impactan directamente en la calidad de vida de los ciudadanos. La industria de la
construccion representa aproximadamente un 40 % del consumo energético global, un 12
% del consumo de aguas frescas y un 40 % de la generacion de residuos.

El diseflo verde aporta importantes beneficios. En lo que respecta a lo econémico, son be-
neficios tangibles la reduccion de costos operativos, una mayor productividad y satisfaccion
por parte de los usuarios, un mejor rendimiento especialmente en escuelas, una disminu-
cién marcada en los dias de internacion de pacientes en hospitales y una optimizacion del
rendimiento econémico en cuanto al ciclo-de-vida del edificio. Datos aportados por el
USGBC (United States Green Building Council) indican que, de acuerdo con un analisis
de edificios de la Administracion General de Servicios de los Estados Unidos, los edificios
verdes representan un 25 % de ahorro en el consumo energético, un 11 % de ahorro en el
consumo de agua, un 34 % de reduccion en la emision de gases de efecto invernadero y
un 19 % de ahorro en costos de mantenimiento (USGBC, 2015).

Resulta entonces primordial buscar, dentro de un contexto urbano, oportunidades de pro-
mocion de construcciones sostenibles, que tendrian un impacto positivo no solo sobre los
usuarios de cada edificio y su entorno inmediato, sino, en su conjunto, sobre el espacio
urbano y la vida de todos los ciudadanos.
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Construcciones sostenibles: incentivos para su desarrollo
en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires

OBJETIVOS Y METODOLOGIA

Este trabajo presenta como objetivo principal proponer a la Ciudad Auténoma de Buenos
Aires un posible Plan de Incentivos para Construcciones Sostenibles, que se enmarcaria
dentro de un Plan Integral de Sostenibilidad que potencie un desarrollo responsable de
la ciudad a través de politicas publicas y emprendimientos privados y considere tanto
acciones voluntarias como —en una segunda instancia— reglamentaciones oficiales de
aplicacion obligatoria.

A partir de la investigacion y el analisis de normativas preexistentes tanto en el pais como
en el extranjero, haciendo especial énfasis en aquellas orientadas a la promocion de la
sostenibilidad constructiva en el ambito de desarrollos ptblicos y privados, se evaluan y
clasifican posibles incentivos buscando proponer un escenario que contemple y fortalezca
lo ya existente, al mismo tiempo que formule un plan de desarrollo integral e integrador
para la Ciudad Autéonoma de Buenos Aires. Se busca definir cada propuesta determinando
su marco de aplicacion en relacion con la situacion actual de la Ciudad y con los objetivos
estratégicos de crecimiento y desarrollo urbano ambiental.

Si bien se identifican incentivos de distinto tipo y envergadura, se busca promover prin-
cipalmente aquellos estructurales y sociales o de formacion, con el objetivo de ampliar
la presencia de proyectos sostenibles sin generar cargas econdmicas o financieras para la
Ciudad de Buenos Aires. Estos incentivos derivan en acciones tangibles directamente liga-
das a la actividad de la construccidn y, a su vez, en acciones intangibles relacionadas con
cuestiones culturales, de usos, de costumbres. Es importante destacar que las acciones de
culturalizacion, de educacion y de accion social a nivel ciudadano resultan fundamentales
en el proceso de crecimiento y de adopcion de las distintas oportunidades de aplicacion.
Es por ello que el trabajo se centra en la aplicabilidad de estos tipos de incentivos dentro
del encuadre regulatorio de la Ciudad de Buenos Aires.

LA CIUDAD DE BUENOS AIRES

De acuerdo con datos provistos por el GCBA, el area metropolitana de Buenos Aires —
Ciudad de Buenos Aires y municipios aledafios—, con una superficie de aproximadamente
3600 km?2, tiene una poblacion de alrededor de trece millones de personas y concentra el
32 % de la poblacion total del pais. Cuenta ademas con un equipamiento edilicio apro-
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ximado de doscientos treinta millones de metros cuadrados. La Ciudad Autéonoma de
Buenos Aires propiamente dicha cuenta con una superficie de 202 km2 y una poblacion,
de acuerdo con el Censo 2010, de 2.890.151 habitantes, repartidos en quince comunas.
Se distingue el sector energético como aquel con mayor impacto sobre las emisiones de
Gases de Efecto Invernadero, con el sector residencial como responsable del 31 % de las
emisiones de la ciudad.

Densidad

En la periferia de la ciudad, la densidad es baja en relacion con el centro y norte; especial-
mente en la zona sur. Las menores densidades se registran en la comuna 8 —villa Lugano,
villa Riachuelo y villa Soldati, con un promedio de 8398 personas por km? (Direccion
General de Estadistica y Censos, Ministerio de Hacienda GCBA), sobre la base de datos
de INDEC. CNPHyV 2010)—, especialmente en villas y asentamientos precarios. Las
zonas norte y oeste son las de mayor densidad, y practicamente se duplica el promedio de
densidad de la ciudad en areas como Recoleta (comuna 2), con una densidad de 25.100
habitantes / km?, Balvanera y San Cristobal (comuna 3), con una densidad de 29.365 ha-
bitantes / km? y Almagro o Caballito (comunas 5y 6), con densidades de 26.876 y 25.700
habitantes / km?, respectivamente.

Como hemos visto, la densidad poblacional es un factor vinculado con las emisiones de
CO,,. Este factor no desaparece en el caso de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, que
presenta, por un lado, una gran extension y, por otro, una relativamente baja densidad
(14.205 habitantes / km? de acuerdo con el Censo Nacional de Poblacién 2010), lo que
la convierte en una de las ciudades con los mayores indices de consumo de energia per
capita de América Latina. La expansion de la ciudad implica una dependencia en el uso
del vehiculo automotor en una gran proporcion, para el transporte individual. En el caso
de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, en junio de 2015 el parque automotor activo
segun la Direccion General de Estadistica y Censo era de 1.435.353 vehiculos para una
poblacion estimada de 3.054.267 (INDEC. Proyecciones elaboradas sobre la base de re-
sultados del Censo Nacional de Poblacion, Hogares y Viviendas 2010), lo que representa
casi un vehiculo cada dos habitantes.

Altura

Se identifican zonas de desarrollo potencial: son aquellas que presentan la posibilidad de
desarrollarse en una altura mayor a la actual de acuerdo con lo permitido por el Codigo de
Planeamiento de la Ciudad. Se ubican fundamentalmente en avenidas y zonas comerciales
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Construcciones sostenibles: incentivos para su desarrollo
en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires

en el oeste y sur, principalmente sobre las avenidas Caseros y Alvarez Jonte. Las mayores
alturas de edificacion se encuentran en la zona central y sobre los ejes norte y avenida
Rivadavia, con un promedio de diez pisos. Las menores alturas se encuentran en la zona
sur, con alturas promedio de aproximadamente uno o dos pisos.

Centralidades

Mas alla de la clara zona central, se destaca una serie de centralidades en las principales
intersecciones de la ciudad, principalmente hacia el norte y el oeste, con menor cantidad e
importancia hacia el sur. Este factor podria vincularse también con los niveles de desocu-
pacion, de los cuales los mayores se observan en la zona sur, donde alcanza un 12 % de
tasa de desocupacion en villa Riachuelo, villa Soldati y villa Lugano y un 11,4 % en Nueva
Pompeya y Barracas, seguidas por la zona oeste, con un 8,5 % en Liniers y Mataderos,
segun datos publicados en el Atlas II de Indicadores de Desarrollo Urbano de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires (2010).

Constructibilidad (diferencia entre la superficie construible de acuerdo con la normativa
urbana vigente y la superficie efectivamente construida)

Las areas con valores 0ptimos se ubican en concentraciones puntuales, en barrios como
Balvanera, villa Del Parque y en la zona de villa Urquiza. A su vez, se advierte que
la mayor parte de la ciudad se encuentra subconstruida, es decir, que cuenta con un
potencial constructivo no utilizado, especialmente en los barrios del sur. Las zonas del
centro de la ciudad y, particularmente, el eje norte presentan saturacion edilicia —una
diferencia practicamente nula entre la superficie construida y la superficie construible—,
mientras que la zona oeste (Mataderos, Floresta, Paternal) y sur (Nueva Pompeya, Barra-
cas) presentan mayor potencial edilicio. Se destacan dos grandes sectores de potencial
construible al suroeste (desde Liniers a villa Riachuelo) y al sureste (desde villa Soldati
hasta La Boca).

Crecimiento de la construccién

Se observa un crecimiento sostenido de la actividad de la construccion desde el afio
2002. Considerando los permisos solicitados en noviembre de 2014, se identifica una
diferencia marcada entre las zonas del centro/oeste y el sur, con gran cantidad de lo-
calidades sin solicitudes de permisos. Mas de un 80 % corresponde a construcciones
multifamiliares de viviendas. Sin embargo, es importante considerar que, de acuerdo
con datos de 2008, del total de la edificacion en la Ciudad de Buenos Aires, un 29,5
% corresponde a vivienda no permisada, que incluye autoconstruccion, y un 16 %
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corresponde a refacciones y mantenimiento (COREMBERG, 2009). Se resalta entonces
la importancia de abarcar dentro del plan de incentivos a todas las actividades de la
construccion, incluidas aquellas no necesariamente tramitadas a través del Gobierno
de la Ciudad de Buenos Aires.

Resulta interesante ademas analizar la posicion de la Ciudad de Buenos Aires con respecto
a indices de sostenibilidad en relacion con otras grandes ciudades del mundo. Un estudio
de Arcapis (2015) nos permite analizar la situacion de Buenos Aires ubicando a la ciudad
en el puesto 38.° en términos generales, en comparacion con cincuenta ciudades del mundo.
Con respecto al factor social —mide el rendimiento social incluyendo la calidad de vida
(transporte, salud, educacion, equidad, balance trabajo-vida, espacios verdes en ciuda-
des)—, Buenos Aires toma el puesto 36, y baja al 42 en la evaluacion del factor econdmico
—mide el ambiente empresario y el rendimiento econoémico (infraestructura de transporte,
facilidad para realizar negocios, la importancia de la ciudad en redes economicas globales,
costos de vida y de propiedades, PBI por cépita, eficiencia energética)—. Pero resulta inte-
resante que, en cuanto al factor ambiental —mide indicadores como emisiones energéticas
y polucion (consumo energético y proporcion de energia renovable, emisiones de GEI,
riesgo de catéastrofes naturales, agua potable, polucion del aire)—, Buenos Aires se sitia
en el puesto 25, por encima de ciudades como Chicago o San Francisco, con acciones de
sostenibilidad ya incorporadas a su desarrollo.

Asimismo, Buenos Aires presenta una presion de expansion media tanto a corto como a
largo plazo, lo que la perfila como un centro urbano ideal para incorporar estrategias que
promuevan la sostenibilidad y mejoren la calidad de vida, sin una presion desmedida sobre
sus servicios e infraestructura, lo que permitiria desarrollar acciones concretas a mediano
/ largo plazo que midan resultados y permitan ajustes en relacion con ellos.

En cuanto al futuro crecimiento de la Ciudad de Buenos Aires —y en linea con lo deta-
llado en el Plan Urbano Ambiental—, se busca desarrollar instrumentos de gestion y de
planificacion que no solo permitan sino que promuevan el ordenamiento de la ciudad, con
el objetivo de equilibrar el desarrollo reafirmando el Corredor Sur, logrando vinculacio-
nes transversales, reforzando centros barriales con la radicacion de nuevas actividades
productivas y nuevos sectores residenciales, recuperando las areas industriales obsoletas,
degradadas o desocupadas, sobre la base de la incorporacion de nuevas actividades, y se
revitalice asi la zona oeste.
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Equilibrar el desarrollo de la ciudad
y afirmar el Corredor Sur.

Afirmar y completar el centro
urbano de la regién en base a la
riqueza y variedad de sus
actividades.

2 )

Lograr la vinculacién transversal
norte-sur de la ciudad y reforzar
los centros barriales.

Poner en valor el sistema de
grandes parques y crear un eje
verde en el corredor del Oeste.

Mejorar la infraestructura de trans-
porte portuario, ferroviario y
aéreo, y las grandes puertas de
acceso a la ciudad.

Promover la realizacién de una
gran operacién conjunta con la
Provincia de Buenos Aires en el eje
del Riachuelo.

N0 8!

De acuerdo con el Plan Urbano Ambiental, el modelo de eficiencia para Buenos Aires
2060 propone:

mayor complejidad y mixtura;

proximidad y ahorro de recursos;

aprovechamiento eficiente de los recursos;

competitividad, explotacion y sostenibilidad de la ciudad compacta y diversa.
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Figura 1. Propuesta Plan
Urbano Ambiental de la
Ciudad de Buenos Aires
Fuente: Plan Urbano Am-
biental Documento Final.
Gobierno de la Ciudad de
Buenos Aires. Secretaria
de Planeamiento Urbano.
Consejo del Plan Urbano
Ambiental, 2000.
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Considerando entonces lo ya observado, se propone incentivar las
zonas sur (principalmente) y oeste. Esto responde al analisis de
los indicadores de la Ciudad de Buenos Aires en relaciéon con
los objetivos del Plan Urbano Ambiental de la Ciudad, en
su busqueda de revitalizar las zonas mas degradadas y
subutilizadas, aquellas que presentan grandes oportu-
nidades de crecimiento social y econémico a través
de la creacion de nuevas centralidades con mayor
actividad, complejidad y diversidad, claves de
un desarrollo sostenible.

En relacion con los objetivos del Plan
Urbano Ambiental, se propone trabajar
inicialmente sobre las zonas sur y oeste,

en linea con su busqueda de afirmacion
territorial y de desarrollo de zonas de-
gradadas con mayor presencia de lotes
vacantes y con menor densidad y altura
que las buscadas para una ciudad soste-
nible, considerando que un crecimiento
controlado y planificado, con proyectos
con actitudes responsables frente al aho-
rro energético y de agua, deberia poder
llevarse adelante sin generar mayores pre-
siones que las planeadas para las redes de
infraestructura de la ciudad. Los sectores
de trabajo se ubican ademas en zonas clave
para lograr una vinculacion transversal
norte-sur, a través de nuevas centralidades
asociadas con los ejes de desarrollo y de
conectividad, especialmente sobre el corre-
dor oeste y sobre el eje Riachuelo.

VILLA' === Sector de incentivos

MATADEROS
VILLA
SOLDATI
lE!'l LO

Figura 2. Mapa de la Ciu-
dad Auténoma de Buenos
Aires. Sector de incentivos
Fuente: elaboracién propia
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en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires

CARACTERISTICAS MINIMAS DE SOSTENIBILIDAD

Para identificar los requisitos minimos de sostenibilidad potencialmente exigibles a futuros
proyectos de arquitectura que busquen acceder a algunos de los incentivos que se describen
mas adelante, se toma como punto de partida el Modelo de Ciudad Compacta seglin lo
descripto en el Modelo Territorial Buenos Aires 2010-2060 (pagina 200):

“Ciclo urbano sustentable del agua

El ciclo urbano sustentable a proponer se orienta a disminuir la presion sobre el ecosis-
tema rio, realizando una utilizacion eficiente del recurso agua, y disminuyendo la carga
contaminante vertida en la cuenca a través de dos acciones:
1. El uso eficiente del agua, que implica:
»  Lautilizacion de agua potable limitada a los usos que asi lo requieren: preparacion
de alimentos e higiene personal.
»  Utilizacion de agua depurada no potable en usos vinculados a la higiene edilicia,
higiene urbana y el riego de areas verdes proveniente de:
- la reutilizacion de aguas grises post-depuracion, principalmente a través de
sistemas naturales para usos sanitario;
- el aprovechamiento del agua de lluvia, a través de sistemas de drenaje urbano
sustentables;
- acuiferos.

2. Reduccion del impacto contaminante producido por el vertido de agentes fisicos, qui-
micos y biologicos en el medio acuatico, a través de:
*  Ladepuracion de aguas cloacales y la separacion de barros para usos energéticos
o como nutrientes de suelos.
e Tratamiento de aguas cloacales para utilizacion en riego o prevertido en el Rio
de la Plata. La cantidad de sustancias ambientalmente peligrosas presentes en el
agua puede reducirse al 50 %

Ciclo urbano sustentable de los materiales
(...)
*  Una fuerte implicacion local desde la planificacion y el proyecto urbano en temas
como la categorizacion de los materiales seglin su condicion de sustentabilidad,
capacidad de reutilizacion y reciclaje.
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Condicionar el tipo de materiales a usar, minimizando su uso y su toxicidad.
Establecer porcentajes crecientes de materiales reciclados y de reutilizacion en
obras generales como también en el espacio publico en forma de mobiliario, a
incluir en los nuevos proyectos urbanos y las dreas a rehabilitar.

Ciclo urbano sustentable de los residuos

(...)

La recuperacion y reinsercion en el ciclo productivo de insumos a partir de resi-
duos plasticos, de vidrio, de papel, etc.

Incorporar puntos verdes en la red urbana para separacion y recuperacion.
Producir nutrientes a partir de compost o de barros provenientes de la biodigestion
de liquidos cloacales, para reutilizar como nutriente en las areas verdes.
Generar energia (gas o electricidad) a partir de la gasificacion del residuo organi-
co para su distribucion por red, o bien la produccion y provision de agua caliente
y fria para acondicionamiento distrital o escala de las unidades de sustentabilidad
basica.

Ciclo urbano sustentable de la energia

(...)

La reduccion en la demanda de energia edilicia a través de edificios energética-
mente eficientes y con acondicionamiento pasivo.

Aprovechamiento de la energia solar a escala residencial o barrial, siendo los
mismos edificios los generadores de energia.

Reutilizacion del calor a partir de los residuos o de los contenidos organicos de
los vertidos cloacales.

Otras formas de energia producidas en forma descentralizada dentro de la Ciudad
para provision de combustibles a vehiculos o procesos industriales”.

A partir de estos objetivos, se plantean los siguientes criterios minimos de sostenibilidad,
ademas de aquellos requisitos que se establecen puntualmente para cada incentivo pro-
puesto. En el caso de los incentivos estructurales, se recomienda exigir el cumplimiento de
todos los requisitos minimos listados a continuacion. En el caso de los incentivos sociales
o de formacion, se sugiere requerir la incorporacion de al menos una de las estrategias
listadas en cada categoria.
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Eficiencia energética
Cumple con el Nivel A de transmitancia térmica (K) para cerramientos opacos establecidos

por la Norma IRAM 11601:2002 — Acondicionamiento térmico de edificios. Condiciones
de habitabilidad en edificios. Para muros y techos.

Cumple con los valores maximos admisibles de transmitancia térmica (K) para superficies
transparentes o transltcidas de 3,23 W/m2K o menores.

Incorpora sistemas de iluminacién interior eficientes, de tal modo de reducir los consumos
en al menos un 10 % con respecto a la norma ASHRAE 90.1-2010, punto 9, Método de
Area de Edificio (9.5) o de Espacio-por-Espacio (9.6), seglin corresponda.

Asigna un responsable de la gestion y operacion de los sistemas energéticos del edificio.
Incorpora al menos tres estrategias adicionales entre las listadas en el Anexo I del Pro-
grama de Subsidios para Construcciones Bioclimdticas en el Distrito Tecnoldgico, en la
seccion “Eficiencia energética”.

Materiales y recursos

Incorpora una sala o superficie dedicada exclusivamente para la clasificacion y separacion
de residuos (separando los no reciclables de los reciclables diferenciados en papel, carton,
metal, plastico, vidrio).

Reutiliza al menos un 50 % de la estructura resistente existente, en el caso de una remo-
delacion o ampliacion.

Incorpora al menos dos estrategias adicionales entre las listadas en el Anexo I del Programa
de Subsidios para Construcciones Bioclimaticas en el Distrito Tecnoldgico, en la seccion
“Materiales y Recursos”.

Eficiencia en el uso de agua

Cumple con la Ley 4237 de Sistemas de Recoleccion de Aguas de Lluvia — Aguas Recu-
peradas, sin importar la superficie de proyecto.

Incorpora artefactos y griferias eficientes para alcanzar una reduccion de al menos 20 %
en el uso de agua potable para artefactos y griferias. Se desarrollara un método de calculo
apropiado.

Se sugiere ademas incorporar dos requisitos adicionales

Prohibe fumar tanto en el interior del edificio —en cumplimiento con la Ley 1799/05— co-
mo en el exterior del edificio a menos de cinco metros de cualquier posible ingreso de aire.
Incorpora al menos tres estrategias adicionales entre las listadas en el Anexo I del Progra-
ma de Subsidios para Construcciones Bioclimdticas en el Distrito Tecnoldgico.
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MATERIALIZACION DEL CAMBIO - PROPUESTAS DE INCENTIVOS

Del analisis de los indicadores de la Ciudad de Buenos Aires y de los antecedentes de de-
sarrollo normativo a nivel local, regional e internacional estudiados, se distinguen distintos
tipos de incentivos de posible aplicacion en la Ciudad de Buenos Aires.

1. Incentivos financieros (incluidos a titulo informativo a raiz de la investigacion realizada):
1.1. Créditos impositivos: reduccion en impuestos o derechos municipales. No re-
quieren inversion financiera por parte del gobierno de la ciudad, pero si generan

una reduccién en sus ingresos.

1.2. Reduccion o eliminacién de derechos: reduccion en derechos que pagar al
Gobierno de la Ciudad; por ejemplo, Derechos de Construccion o Derechos de
Demolicion. No requieren inversion financiera por parte del gobierno de la ciudad,
pero si generan una reduccion en sus ingresos.

1.3. Subsidios: requieren una inversion del gobierno de la ciudad.

1.4. Préstamos: permiten a desarrolladores afrontar costos iniciales relacionados con

la incorporacion de estrategias sostenibles. Los préstamos se re-pagarian una
vez finalizada la obra, dentro de un cierto plazo o con la venta / alquiler de los
departamentos u oficinas. La creacion de un Fondo para Préstamos implicaria una
inversion inicial, pero se iria regenerando con cada pago, por lo que la inversion
se realizaria una sola vez.
Reventa de energia renovable generada in situ: posibilidad de generar energia
eléctrica a partir de recursos renovables —energia fotovoltaica o edlica— y de
incorporarla a la red eléctrica gracias a la obligacion de la compaiiias eléctricas
de comprar la energia producida por aquellos registrados como productores de
renovables. Permite abaratar costos de transporte, minimizar pérdidas y beneficiar
a los pequefios productores a través de un beneficio econémico adicional a aquel
derivado por una posible autonomia energética, de igual manera si demanda una
probable adecuacion de la red existente de suministro eléctrico.

1.5

2. Incentivos estructurales
2.1. Bonos de densidad (FOT): no requieren inversion financiera por parte del Gobierno
de la Ciudad. Pueden generar mayores ingresos relacionados con la construccion de
una mayor cantidad de metros cuadrados-incremento en los Derechos de Construc-
cioén. Deben evaluarse en relacion con cada zonificacion y el impacto que mayor
FOT podrian tener en cada caso con respecto a la morfologia urbana de la ciudad.
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Bonos de altura: no requieren inversion financiera por parte del Gobierno de la
Ciudad. Pueden generar mayores ingresos relacionados con la construccion de una
mayor cantidad de metros cuadrados-incremento en los Derechos de Construccion.
Deben evaluarse en relacion con cada zonificacion y el impacto que mayor altura
podria tener en cada caso con respecto a la morfologia urbana de la ciudad.
Bonos de FOS: no requieren inversion financiera por parte del gobierno de la
ciudad. Para no generar una posible sobrecarga sobre la red pluvial de la ciudad,
deben evaluarse las estrategias de mitigacion requeridas en relacion con una ma-
yor ocupacion del terreno que disminuya la superficie absorbente; por ejemplo,
cubiertas vegetadas, tanques de acumulacion de agua de Iluvia para reutilizacion,
etc.

Procesos expeditivos de revisién/aprobacién municipales: se busca permitir
la reduccion de los tiempos de duracion de los procesos de revision y aprobacion
municipales. Significa un ahorro econémico importante para el desarrollador, sin un
costo asociado para el gobierno de la ciudad, visto que solo requiere el desarrollo de
un sistema de prioridades en la evaluacion y revision de solicitudes de aprobacion.

Incentivos sociales o de formacion

3.1.

3.2

3.3.

Asistencia técnica / capacitacion: oferta de asistencia técnica relacionada con
la construccion sostenible — sistemas y tecnologias disponibles, desarrollo de
documentaciones y calculos, listado de materiales, productos, profesionales,
cursos abiertos, etc. Se trata de una biblioteca técnica disponible de forma fisica
o en linea. No requiere inversion financiera, pero si inversion en profesionales o
técnicos con conocimiento del tema, cursos, contratacion de profesionales, etc. El
mismo equipo podria llevar adelante los proyectos ptblicos sostenibles encarados
por el Gobierno de la Ciudad.

Asistencia de marketing: asistencia publicitaria-sefialética, incorporacion a pagina
Web de la ciudad, prensa para proyectos sostenibles. Puede enmarcarse dentro del
desarrollo publicitario de la ciudad, sin costos adicionales.

Programa de concursos / premios: la participacion en este tipo de incentivos
podria encararse a través de un programa de concursos abiertos a la comunidad en
general, orientados a difundir practicas sostenibles en distintas tipologias edilicias
(por ejemplo, local comercial, fachada, ampliacion de vivienda, etc.). Este tipo de
concursos abre la discusion sobre sostenibilidad a aquellos proyectos de pequefia
envergadura o no encarados por un profesional y amplia la difusion a la sociedad
en general.
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El analisis realizado de los indicadores de desarrollo de la Ciudad de Buenos Aires permite
distinguir aquellos sectores de la ciudad donde se propone promover cada tipo de incentivo
identificado, en relacion con las caracteristicas de cada zona y los objetivos del Modelo
Territorial Buenos Aires 2010-2060. Tal lo ya comentado, el andlisis a continuacion pun-
tualiza los incentivos estructurales y sociales o de formacion y no profundiza los incentivos
financieros, puesto que representarian una carga economico-financiera adicional para la
Ciudad de Buenos Aires.

1. Incentivos estructurales

1.1.

1.2.

1.3.

Bonos de densidad (FOT)

Se propone otorgar un bono de densidad equivalente a un 15 % adicional, res-
petando restricciones de altura y FOS, para aquellos proyectos arquitectonicos
sostenibles ubicados en los barrios del sur: villa Soldati, villa Riachuelo, Nueva
Pompeya, villa Lugano y Mataderos. La eleccion de los barrios para intervenir se
basa en el andlisis de los indicadores de densidad, altura y constructibilidad.
Bonos de altura

Sobre la base de la situacion actual de las alturas de las edificaciones en la Ciu-
dad de Buenos Aires, se propone otorgar un bono de altura equivalente a un piso
adicional —con una altura maxima de tres metros adicionales sobre el Gltimo
piso permitido de acuerdo con la zonificacion correspondiente, siempre que no
se superen los cinco pisos en total sobre el nivel de vereda—, altura que permite
mantener los indicadores ambientales y de confort urbano en rangos de sostenibili-
dad respetando restricciones de FOT y FOS, para aquellos proyectos residenciales
sostenibles ubicados en los barrios del sur: villa Soldati, villa Riachuelo, Nueva
Pompeya, villa Lugano y Mataderos.

Bonos de FOS

Se propone otorgar un bono de FOS equivalente a un quince (15) % adi-
cional, respetando restricciones de alturas y FOT, para aquellos proyectos
sostenibles ubicados en los barrios del oeste y sur: Liniers, Mataderos, villa
Lugano, villa Riachuelo, Barracas, Nueva Pompeya, villa Soldati. La superfi-
cie equivalente al 15 % adicional de FOS deberd incorporarse al proyecto en
forma de cubierta vegetada con sistema de recoleccion de agua de lluvia. Este
requisito proviene de considerar un indice de permeabilidad actual de 0,02 y
un objetivo futuro de 0,7, con un indice deseado de 1, datos que sugieren la
necesidad de maximizar la presencia de techos verdes incrementando el indice
de permeabilidad actual.
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1.4. Procesos expeditivos de revision / aprobacion municipales
Se busca permitir la reduccion de los tiempos de duracion de los procesos de revi-
sion y aprobacion municipales. Significa un ahorro econémico importante para el
desarrollador, sin un costo asociado para la ciudad, visto que solo requiere el de-
sarrollo de un sistema de prioridades de solicitudes de aprobacion. Considerando
los recientes avances ya implementados en los procesos de revision que apuntan a
un mayor uso de herramientas y plataformas tecnoldgicas, un proceso expeditivo
podria no representar para la ciudad la necesidad de contratar mayor personal para
agilizar los tramites, puesto que el uso de las tecnologias de la informacién y la
comunicacion disponibles podria de por si reorganizar y sistematizar procesos
para una creciente eficiencia y celeridad. Se propone entonces reducir a la mitad
los tiempos de aprobacion —que se definiran concretamente en conjunto con las
entidades intervinientes— a través de un proceso de prioridad para proyectos sos-
tenibles. Se propone para todos los proyectos que califiquen como sostenibles en
Ciudad de Buenos Aires, independientemente de su ubicacion puntual. Se debera
desarrollar un proceso alternativo de recepcion de documentacion, comenzando
por documentos que describan las caracteristicas sostenibles del proyecto y que
deberan ser aprobados en un lapso de quince dias habiles por la autoridad com-
petente. Una vez aprobado, se iniciaria el proceso de aprobacion expeditivo.
1.5. Reflexion complementaria: el caso de edificios vacantes

Se distinguen en la ciudad —y particularmente en las zonas del sur y del oeste,
aunque también en ciertos sectores del centro— edificios vacantes, degradados o
subutilizados —como, por ejemplo, galpones destinados a logistica—, que pue-
den ser adquiridos y renovados o reconvertidos al mismo uso original o a nuevos
usos a bajo costo. Se propone que aquellos proyectos que utilicen edificios que
se encontraban vacantes y los reacondicionen para su uso o amplien para incor-
porar nuevos usos puedan acceder a los incentivos anteriormente mencionados,
independientemente de su ubicacion en la Ciudad de Buenos Aires, siempre que
incorporen los requisitos minimos de sostenibilidad.

2. Incentivos sociales o de formacién
Ante el posible desarrollo de edificios sostenibles en todos los barrios de la ciudad,
se proponen incentivos de asistencia técnica y capacitacion, marketing, premios, para
todos aquellos proyectos que incorporen estrategias sostenibles (al menos una dentro de
cada una de las categorias indicadas en «Caracteristicas Minimas de Sostenibilidady).
Estos incentivos resultan especialmente interesantes considerando que, del total de las
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construcciones en la Ciudad de Buenos Aires, un 29,5 % corresponde a edificacion
no permisada (que incluye autoconstruccion) y un 16 % corresponde a refacciones y
obras de mantenimiento, de acuerdo con el Simulador de impacto de la construccion
en la economia argentina, de ARIEL COREMBERG. Estas obras, especialmente las no
permisadas, no podrian acceder a los incentivos estructurales, pero si a los sociales o
de formacion, lo que los torna especialmente valiosos frente al interés de instalar el
concepto de construccion sostenible a nivel ciudadano.

2.1. Asistencia técnica / capacitacion

Se propone incorporar a la pagina Web de la Ciudad de Buenos Aires una guia
de construccidn sostenible de uso restringido, con informacion de técnicas y tec-
nologias, resoluciones constructivas, materiales disponibles en el pais, recursos
profesionales, etc. Asimismo, en conjunto con entidades y agrupaciones profe-
sionales y académicas de arquitectura e ingenieria de la ciudad, se coordinaran
cursos de informacién y capacitacion en relacion con la tematica abordada.
Asistencia de marketing

Se seleccionaran aquellos proyectos para publicitar a través de paginas Web, fo-
lleteria, etc., segun categorias como las siguientes: edificio residencial, comercial,
industrial, vivienda unifamiliar, edificio educativo, local comercial.

Programa de concursos / premios

Se generaran bases para los concursos, que indiquen el tipo de informacion que
debera presentarse para participar de cada instancia en categorias como las si-
guientes: edificio residencial, comercial, industrial, vivienda unifamiliar, edificio
educativo, local comercial. Aquellos proyectos construidos que resulten ganadores
recibiran una placa que podra exhibirse en el proyecto, y seran parte de publica-
ciones en linea y graficas del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires.

2.2

23

REFLEXIONES FINALES

De la bisqueda de informacion en torno a antecedentes se desprende la necesidad de que,
por un lado, el sector publico se convierta en un referente de nuevos modos y actitudes
para la generacion de cambios en las tendencias constructivas y, por otro, que la cultura
de la sostenibilidad social, econdomica y ambiental, en este caso en relacion con lo arqui-
tectonico o urbano, se infiltre en todos los aspectos de la vida de la ciudad, a través de
programas de capacitacion y de informacion de normativas prescriptivas que regulen las
técnicas y tecnologias constructivas teniendo en cuenta el tipo y la envergadura de cada
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emprendimiento, avanzando mas alla de los posibles incentivos de aplicacion opcional.

Ante estas consideraciones, se proponen los siguientes ejes de trabajo:

- Reglamentaciones y normativas: evaluacion de las mejores estrategias de construccion

sostenibles para incorporar a reglamentaciones y normativas que, sin afectar negativamente

el crecimiento de la industria de la construccion, resulten en edificaciones mas ambien-
talmente responsables sin generar cargas —economicas, financieras u otras— sobre el

Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires. Asimismo, se propone el analisis de las leyes ya

promulgadas pero que atin no se encuentren debidamente reglamentadas para determinar

los procesos necesarios para su reglamentacion o, en su defecto, proponer leyes o norma-
tivas alternativas con procesos de aplicacion claros y precisos.

- Marco base para concursos: desarrollo de bases de concursos y de proyectos ptblicos
para la incorporacion de estrategias de eficiencia energética, ahorro de recursos y cui-
dado de la calidad ambiental, minimizando el impacto de los edificios sobre el ambiente
y maximizando asi sus impactos positivos sobre el ambiente mismo y sus ocupantes.

- Normativa de certificacién ambiental: creacion de una normativa de certificacion ambiental
para proyectos de construccion en la Ciudad de Buenos Aires, tomando como referencia
sistemas ya existentes a nivel local, regional ¢ internacional, adaptando los requerimientos
a estandares y normativas locales y a tecnologias existentes en el mercado local.

- Programas de capacitacion y de informacion: definicion de cursos y plataformas de
informacion, tanto para profesionales con actividades relacionadas con la industria de la
construccion como para el publico en general, para difundir conceptos generales sobre
la sostenibilidad, conocimientos técnicos sobre métodos constructivos y tecnologias
avanzadas y asi ampliar la conciencia y el conocimiento a nivel social maximizando
la participacion de toda la sociedad en tematicas de interés ptblico a través de eventos
de sensibilizacion y participacion ciudadana.
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