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La proteccidn y conservacion del patrimonio cultural, especificamente
del patrimonio edificado, exige la definicién de politicas claras enfocadas,
entre otros aspectos, a desarrollar e incentivar el empoderamiento de las
comunidades en las que se insertan y muy especialmente de los propietarios,
dada la dificultad de llevar adelante programas de conservacion y recuperacion
de edificaciones catalogadas como patrimonio, debido a los cuantiosos recursos
implicitos en su adquisicion, ademas de los necesarios para su recuperacion o
rehabilitacion fisica, lo que ha llevado a la busqueda de nuevos e interesantes
métodos para su valoracidon como férmula de gestion patrimonial.

El presente trabajo procura aportar técnicas de valuacion especialmente
indicadas como instrumentos de gestién urbana para la negociacion de
derechos y compensaciones urbanisticas, que permitan la adquisicion no
onerosa de edificaciones patrimoniales en una relacién ganar-ganar, entre
los entes estatales en sus distintos niveles interesados en la preservacion
y conservacion del patrimonio y los legitimos intereses de propietarios
y otros tenedores de derechos sobre las propiedades afectadas.

En la primera parte se definen conceptos generales sobre la valuacion
y su importancia como modo de gestion patrimonial, apoyandose en teorias
y métodos universales y las leyes y otros instrumentos legales venezolanos
gue convenientemente utilizados contribuyen a la determinacion de los
valores basicos de una edificacion.

La segunda parte aborda el estudio de casos, resultantes de aplicar
algunos de los métodos comunmente utilizados combinados con otros
especializados, cuya demostracion se hara a partir de ejemplos reales en
ciudades venezolanas y que pueden ser utilizados dentro de los procesos
de negociacidén o gestidén patrimonial.
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De manera general se acepta que valor es la medida de satisfaccion que
produce un bien material o inmaterial, entendido el concepto de bien como
cualquier ente susceptible de apropiacion individual. El objetivo per se de una
valuacioén es determinar de la manera mas aproximada posible un valor.

Rosental e ludin (1973) en el Diccionario Filoséfico, definen los valores
como propiedades de los objetos materiales y de los fendmenos de la
conciencia social; caracterizan el significado de unos y de otros para la
sociedad y para el hombre. Los objetos materiales constituyen valores
de distinto género porque hacia ellos se orientan los diversos intereses del
hombre (material, econdmico, espiritual). Ademas de los valores materiales,
econdmicos y estéticos, existen valores morales, juridicos, politicos,
culturales e historicos. Un vaso, por ejemplo, constituye un valor material,
es decir, un valor de uso, un bien, pero tal como se expresa en el diccionario:

Por ser producto del trabajo humano, el vaso, como mercancia
posee valor econémico o simplemente valor. Si el vaso
representa ademas un objeto de arte se encuentra dotado

aun de valor estético, de belleza. En todas estas relaciones,

el vaso no se presenta como simple objeto material, sino ademas
como fendmeno social: articulo de consumo, mercancia, obra

de arte y es objeto de interés humano. (p. 477)

Para Alves (2002) es a partir de la realidad humana que se puede
entender el problema de los valores. El valor de un bien surge de una
relacion de no indiferencia entre el hombre y el bien. Al tener relacion
con el hombre, ellos pasan a tener significados, es decir, pasan a valer.

Al respecto Bricefio (1 979){ acoto la siguiente y muy completa
definicién de valuacion:

La valuacién es basicamente un proceso objetivo y ordenado
relacionado con un propdsito y descansa en observacionesy en la
teoria econdmica, la cual produce un estimado de valor de cambio
por dinero efectivo, de una propiedad especifica para una fechay
lugar determinado, asumiendo un uso especifico. Cada valuacién
es un trabajo de investigacion, es una aplicacion y combinacién
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de economia de la tierra, analisis de mercado y analisis de inversién.
La valuacién no crea valor, sino que observa meramente todos

los aspectos que influencian los bienes inmuebles, sus usos y las
fuerzas politicas, econdmicas, sociales y fisicas que por su interaccion
influyen en el valor. No recomienda accién, pero provee las bases
sobre las cuales las decisiones de accién puedan tomarse. (p.688)

Si se analiza esta definicidn, es claro que esta enfocada al analisis
y comprension de los fenédmenos implicitos en el mercado inmobiliario
y su comportamiento, fuente de informacidn para cualquier estudio
que se proponga hacer para llegar al valor de un bien inmueble. De alli
que la segunda, importante y necesaria definicion que debe hacerse,
es precisamente, el denominado valor de mercado.

En las Normas Internacionales de Valuacién (NIV) aprobadas por el
Consejo Internacional de Normas de Valuacién?se establece que el valor
de mercado refleja las percepciones y acciones colectivas de una plazay es
la base para tasar la mayoria de los recursos en una economia basada en
el mercado. Aunque definiciones mas precisas pueden variar, el concepto
de valor de mercado es comunmente entendido y aplicado tal como reza
en las definiciones basicas de las NIV (2017):

Cuantia estimada por la que un activo o pasivo deberia
intercambiarse en la fecha de valuacion, entre un comprador
dispuesto a comprar y un vendedor dispuesto a vender, en una
transaccion libre, tras una comercializacion adecuada en la que
las partes hayan actuado con conocimiento, de manera prudente
y sin coaccion. (p.12)

El término activo puede ser sustituido por la palabra propiedad,
cuando se trate de aplicaciones generales de la definicion a la valuacion

7 Terminologia de Valuacién fue reconocida y recomendada en 1982 como texto de consulta
obligatoria en los cursos de formacion de tasadores, por la Unién Panamericana de Asociaciones

de Valuacién (UPAV - asociacion civil sin fines de lucro fundada en 1949 que agrupa hoy dia
organizaciones de valuadores de dieciséis paises americanos y Espafia.

2 Consejo Internacional de Normas de Valuacién, traduccién para el International Valuation
Standards Council, conocido como IVSC por sus siglas en idioma inglés, con sede en Londres, Reino
Unido, fundado en 1981, el cual publica las Normas Internacionales de Valuacion cuya ultima version
en espafiol se editara en el afio 2020.
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de propiedades o cuando su propoésito asi lo demande. También establece
gue el valor de mercado es un valor de intercambio, o la cantidad que

una propiedad puede alcanzar si es ofrecida para la venta en un mercado
abierto o de libre competencia. A propdsito de esta condicidén, Rothermich
(1998) sefiala que el término mercado esta referido a un conjunto de
providencias en el cual compradores y vendedores estan relacionados

a través del precio.

De acuerdo con la teoria y concepto general de la valuacién, los
elementos o factores que definen el valor de un bien, son cuatro: escasez
relativa, utilidad, deseabilidad y poder de transferencia.

Respecto a la escasez, ella por si misma, no fija el valor. Debe haber
una demanda efectiva por el bien escaso para que este adquiera valor. De
hecho, en Venezuela existe un escaso inventario de inmuebles declarados
patrimonio, dado que la arquitectura prehispanica primero y luego en el
periodo colonial, es basicamente construccion de tierra en una geografia
caracterizada por una alta sismicidad y poca cultura hacia la conservacion,
lo que durante quinientos afos a partir de 1492 con la llegada de los
conquistadores llevd a destruir, construir y destruir en un circulo vicioso
gue solo se detuvo a partir de la década de los "70 del siglo XX, cuando
comenzo6 a fomentarse una conciencia hacia la preservacién del patrimonio,
cristalizada en 1993 cuando fue promulgada la Ley de Proteccion y Defensa
del Patrimonio Cultural’y se creé el Instituto de Patrimonio Cultural como
ente tutelar a quien le compete por ley la identificacién, catalogacion
e inventario del patrimonio cultural general del pais.

Debe entenderse también la escasez, como la imposibilidad de
“replicar”, “repetir” o “clonar” un inmueble patrimonial, el cual quiza pueda
ser reproducido de manera fiel fisicamente segun modelos o proyectos, de
ser posible la obtencidn de los materiales y de mano de obra especializada

para su ejecucion, lo que no siempre es viable, abriendo una de las

3 Antes de esta fecha solo existia la Junta Nacional Protectora y Conservadora del Patrimonio

Artistico de la Nacién, creada en el gobierno de Isaias Medina Angarita (1941-1945) que ejercia la
tutela patrimonial de acuerdo con la Ley de Proteccion y Conservacién de Antigliedades y Obras
Artisticas de la Nacion de 1945.
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corrientes mas polémicas en el campo de la restauraciéon. Pero lo que no
puede reproducirse jamas es el hecho historico, la circunstancia social,
la condicién especial, los valores originales que le imprimieron la carga
patrimonial y lo diferenciaron de otros inmuebles, quiza vecinos, quiza
idénticos fisicamente, pero totalmente diferenciados justamente debido
a ese valor patrimonial.

Sobre el segundo elemento o factor de valor se han mencionado
aquellos inmuebles que tienen una utilidad medida a través de su usoy
la renta real o potencial que producen o pueden producir. Sin embargo,
la politica conservacionista en algunos paises, Venezuela entre ellos, se
ha orientado basicamente a la “congelacion” de sectores o inmuebles
declarados patrimonio o monumentos en aras de un falso concepto de
preservacion, estableciendo barreras y eliminando el incentivo a la iniciativa
privada, lo cual lejos de estimular su mantenimiento y cuido, promueven el
abandono en procura de la accién indetenible del tiempo y los elementos, lo que
permite que la tierra- una vez desaparecida la edificacion - recupere el potencial
conferido en leyes y otras normas de control del desarrollo urbanistico.

La deseabilidad junto con la escasez, es el factor que priva en la
determinacién del valor afiadido del inmueble constituido por la carga
patrimonial y los atributos que la caracterizan. De hecho, un inmueble o
conjunto de ellos, se declara o considera patrimonio por que reviste una
fuerte deseabilidad para que se conserve o0 mantenga a través del tiempo.
Si no fuese asi, individual o colectivamente, no habria ningun interés en su
conservacion, y por ende, en su catalogacion como bien patrimonial publico.

Como consecuencia de lo anterior, el poder de transferencia o
disposicién puede estar condicionado a aspectos legales derivados de la
posibilidad del ejercicio de uno de los atributos del derecho de propiedad,
entendido éste como el derecho al uso, goce o fruicion y disposicion
consagrado en la mayoria de los paises americanos. Asi, existen bienes
inmuebles declarados patrimonio, pero de tenencia particular privada,
gue pueden ser transmitidos por cualquiera de las formas estipuladas
por las leyes pertinentes, trasladando junto con la propiedad la condicién
o restriccion patrimonial.
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Estos cuatro factores, solos o combinados, dan origen a los
denominados principios universales de valuacion, los cuales han venido
modificandose y afianzandose en el tiempo, conforme a las circunstancias
de la humanidad en respuesta a los sistemas econdmicos imperantes.

Son aplicables para valorar cualquier tipo de bienes materiales o tangibles,
tales como inmuebles, muebles, obras de arte, joyas, maquinarias, agua,
petréleo, minerales, redes de servicios, ferrocarriles, transporte en general,
entre otros, y los métodos que de ellos se derivan se aplican también

a la valuacién de bienes intangibles como derechos, concesiones, marcas,
patentes, franquicias y otros de parecido caracter. Estos principios son
doce, estan interrelacionados entre siy su enunciado es como sigue:

Los cambios que se producen en la vida econdmica, social, politica y cultural
de la comunidad, se reflejan en el valor de los bienes. Los bienes, en sentido
general, estan sujetos a variaciones en su condiciéon, oferta y demanda con
el transcurrir del tiempo.

Los asentamientos humanos pasan por distintas etapas durante su
existencia: integracion, estabilidad y desintegracion. Es necesario percatarse
en cual de estas etapas se encuentra la propiedad, toda vez que ello se
reflejara en los ingresos futuros y en consecuencia, en el valor presente.

El uso de la tierra debe ser conforme con las disposiciones legales que
norman el desarrollo urbano. Toda presuncion de uso y de utilidad presente
o futura, debe estar basada en informacion cierta, no especulativa al respecto.

Los conocimientos y experiencias deben ser lo suficientemente actualizados
a fin de permitir visualizar el futuro. La potencialidad de una propiedad puede
verse afectada por acciones especificas del futuro. Las predicciones tienen
gue estar dentro de un marco de realidad.
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Se denomina también uso mejor y mas rentable o de mejor y mayor uso,
o de mas alto y mejor uso. Nazario (1968, p.46), lo define como: “El uso capaz
de producir el ingreso neto mas alto durante un periodo de tiempo futuro”.
Babcock (1967, p.44) lo define como: “El uso o programa viable para la
utilizacion futura de una parcela de tierra, o de una propiedad con mejoras,
gue origina el mejor valor actual”. Todo comprador debe, en principio,
conocer el uso potencial de una propiedad y sus limitaciones.

Cuando un comprador requiere de una propiedad que le reporte
utilidad y existan dos o mas que satisfagan su exigencia, es evidente
que elegird aquélla que represente el mejor precio.

En la medida que los bienes tienen utilidad y satisfacen necesidades
en un mercado de escasez, adquieren cada vez mayor valor.

Para que un bien tenga valor, tiene que haber una escasez relativa del
mismo, pero ésta por si sola no fija el valor a menos que haya una demanda
efectiva por la cosa.

En términos generales, la competencia tiende a nivelar las rentas en una
primera etapa, pero luego a bajarlas si la demanda no es igualmente creciente.
En un momento dado, una zona nueva con fines de renta puede tener una
mayor deseabilidad, porque las rentas son mayores que las de inmuebles
similares en zonas adyacentes.
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Cuando cambia el nivel de costos de uno de los factores de produccion,
cambia el punto de mayor rendimiento en la curva de ingresos ascendentes y
descendentes. En relacién con la propiedad inmobiliaria, en épocas de caida
en el poder adquisitivo de la moneda a causa de la inflacion, se origina una
mayor dinamica en el mercado inmobiliario, con miras a anticiparse a los
mayores precios que pudieran tener en el futuro.

No debe hacerse ninguna inversion que resulte en un ingreso menor que
el costo de oportunidad del capital. En la medida en que se van agregando
unidades de un factor, tales como capital, trabajo, tierra, tecnologia, servicios
administrativos, etc., los ingresos causados deben aumentar. La proporcion
originada por la relacién ingreso-costos en funcién de la produccién, define
el punto de nivelacion.

En todo proyecto debe procurarse una equilibrada participacion de los
distintos factores de produccion y debe evitarse el sacrificio de cualquiera de
ellos para mantener el mismo nivel de produccion. Este principio tiene relacion
directa con los de uso mejor y mas productivo y el de los rendimientos
crecientes y decrecientes. En el caso concreto de la propiedad inmueble,
al fijar el mercado el precio de venta, una subutilizacion del terreno originaria
una mayor participacion de la tierra en el valor del drea vendible, en desmedro
de la calidad de la construccion o de la rentabilidad esperada del proyecto.

De la interrelacion, yuxtaposicion o contraposicion de dos o mas
de los principios basicos, surgen los denominados enfoques universales
de valuacion, de donde se derivan los métodos y técnicas utilizados
mundialmente para dar respuesta a problemas valuatorios. Guerrero (1974),
exhibe una clasificacién general de los métodos mas usuales de tasaciéon
inmobiliaria, de la siguiente manera:
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Son aquellos métodos o procedimientos que sin depender
de otros permiten llegar a resultados directamente. Son mas laboriosos
en su ejecucion, pero de resultados mas seguros. Entre ellos, el método
de comparacion directa de antecedentes y el de comparacién del costo
de reposicién o reemplazo.

Requieren, en mayor o menor grado, apoyarse en
resultados obtenidos a partir de otros métodos directos. De calculo mas
rapido, los resultados son muy sensibles a pequefias variaciones de las
premisas consideradas. Entre ellos se encuentran los de capitalizacion
de ingresos o renta (por productividad), métodos involutivos y métodos
de valor residual.

Existe una equivalencia entre esta clasificacion y la manera como los
norteamericanos han agrupado los métodos de valuacion: en el primer
grupo se encuentran el de aproximacion al mercado por comparacion
directa y el de aproximacion al costo o de la suma; mientras que en el
segundo se enmarcan el de capitalizacion de los ingresos o método del
flujo de caja descontado y todos los denominados métodos involutivos
y del valor residual.

A continuacién, una breve descripcion de los tres enfoques principales
mas conocidos y aplicados internacionalmente.

Enfoque comparativo de datos de mercado.

Alves (2002, p.17) lo define asi: “El valor de un bien es estimado
a través de la comparacion con datos del mercado similares en cuanto
a sus caracteristicas intrinsecas y extrinsecas, es condicién fundamental
gue exista un conjunto de datos que pueda ser tomado como muestra
del mercado.” Se basa en la consideracién de transacciones realizadas
(compraventas) y por realizar (ofertas).

Enfoque de la suma o de aproximacion al costo.
Este método encuentra su sustentacion en la premisa que expresa:
nadie esta dispuesto a pagar por un bien, mds de lo que le cuesta reproducirlo.

Sin embargo, es uno de los métodos que mas limitaciones presenta para
su aplicacién. En estricto sentido, en el campo inmobiliario solamente
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se aplica al avaluo de terrenos con construcciones, toda vez que resulta
un contrasentido hablar de avalto partiendo del costo de adquisicion de
un terreno para llegar a su valor actual, salvo en casos muy particulares.
El valor integrado del inmueble sera entonces la sumatoria del valor
determinado para el terreno y el de las mejoras, bienhechurias, equipos,
obras exteriores y de cualquier otro componente fisico. Este método es
indicado en el caso de propiedades sumamente especializadas en cuanto
a su uso, donde no exista un “mercado” de unidades comparables y se
requiera conocer el valor fisico del inmueble. Es especialmente indicado
para la valoracién econémica de edificaciones patrimoniales.

Enfoque de los ingresos o capitalizacion de la renta.

Este enfoque es conceptualizado por Alves (2002, p.33) como: “(...)
el valor de un bien o de sus partes constitutivas con base en la capitalizacién
presente de su renta liquida, real o prevista” y se fundamenta en el periodo
de capitalizacidén y la tasa de descuento a ser utilizada. Se basa en la premisa
de que un inmueble vale por lo que es capaz de producir.

Cuando se aplica este enfoque, también se parte de informacién
de mercado, pudiendo ser el del mercado de alquileres, o del mercado
de capitales representado por las tasas internas de retorno, de capitalizacion
y de descuento. Ademas, en el caso de analisis de flujos de caja descontados
se deben también consultar, como en los casos anteriores, el mercado
de costos de la construccion, de precios probables de venta, de costos
de financiamiento y de cualquier otro factor que intervenga en la conformacién
real, proyectada o supuesta, de los ingresos capitalizables.

En economia de la tierra ha quedado establecido que existe una
relacion entre el valor del suelo y su capacidad de generar renta, tal como
se muestra en el grafico N°1, en el cual se esquematiza el valor que alcanza
el suelo de acuerdo con su capacidad productiva en funcién de los usos que
le son inherentes, como es el caso de la tierra en estado natural dedicada
al agro u otras actividades primarias, en funcién de su potencialidad
y caracteristicas geofisicas, edafolégicas, etc., o de la tierra urbanizada
dedicada a los usos y actividades definidas por el hombre en funcion
de sus necesidades.
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Queda en evidencia que las actividades mas rentables y que proyectan
mayor valor a la tierra son las comerciales e industriales, las cuales, de
acuerdo con las Normas de Equipamiento Urbano (1985)4representan el
equipamiento econdmico de las ciudades, seguidos del uso residencial que
se considera un uso social aunque rentable y de las areas definidas como
de usos comunales, cuyo valor se mide en términos de la satisfacciéon de las
necesidades basicas del ser humano como son educacién, salud, recreacion,
culturay religion.

Grafico N° 1.- Perfil generalizado de la estructura
de valores del suelo segun su utilizacién

COMERCIO E INDUSTRIA

\ RESIDENCIAL

\ TIERRAS DE CULTIVO
\ BOSQUES Y PASTOS NATURALES

l \ l TIERRA ESTERILY BALDIA
CAPACIDAD DECRECIENTE DE USO

Fuente: BARLOW Y RALEIGH (1965). Economia de la utilizacion del suelo.

En este contexto, Garcia (como se citd en Gomez, 1995) distingue los
inmuebles que por su uso o destino producen o son susceptibles de producir
renta, de aquellos que por sus caracteristicas no pueden ser explotados
comercialmente o que en caso de producir renta es de caracter marginal.

4 Normas de Equipamiento Urbano. Instrumento que regula el equipamiento obligatorio de las
areas por urbanizar, clasificadas segtin los denominados Ambitos Urbanos. Resolucién N° 151 del
Ministerio de Infraestructura, publicada en Gaceta Oficial N° 33286 el 20 de agosto de 1985.
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Al respecto Gdmez (1995) explica:

En el primer grupo entrarian, por ejemplo, los edificios de vivienda
o los teatros; en el segundo, los castillos, los museos, los puentes,
murallas o templos, entre otros. Es obvio que los inmuebles del
primer grupo se ubicarian dentro del mercado inmobiliario y por
lo tanto, en su valoracion rigen los principios y técnicas de tasacion
usuales. Ahora bien, como quiera que el caracter histérico-artistico
de tales inmuebles introduce un matiz relevante en su apreciaciéon
valorativa, corresponde a la legislacion pertinente determinar el
tipo de estimulos o incentivos que procederia arbitrar en estos
casos, a fin de conciliar las limitaciones fiscales para expropiar

o0 mantener los inmuebles y los imperativos de la preservacion.
Queda entendido que este enunciado no refleja todo lo que
pudiera proponerse para alcanzar los objetivos de proteger el
patrimonio histérico al amparo de medidas financieras. Significa,

a todo evento, un aporte tedrico que merece considerarse con

la mayor amplitud de criterio, pues en la mayoria de los casos

la decision de tales medidas sintetizara una casuistica que, por
supuesto, siempre admitira excepciones. (pp. 130-131)

Existe otro tipo de inmuebles, que por definicion o por estar sujetos
a regimenes de propiedad especiales, no pueden ser transmitidos ni a titulo
gratuito ni oneroso. Es el caso de los denominados bienes de dominio
publico inalienable, perteneciente a la Nacién, a los Estados o a los Municipios,
prescritos en el articulo 543 del Codigo Civil venezolano, y entre otros, los
pertenecientes al clero venezolano que gozan de tal condicion, como son las
iglesias y templos regulados por el Derecho Candnico.

Dentro de los estimulos o incentivos que menciona Gémez (1995),
destaca uno que esta directamente asociado con la disciplina valuatoria.
Basado en experiencias de gran éxito aplicadas en otros paises como
Estados Unidos, Espafia e Inglaterra, propone la “transferencia de derechos
de desarrollo”, que consiste en que un propietario impedido de desarrollar
el potencial urbanistico asignado a su inmueble, debido a la limitacién
gue pueda imponerle su condicion patrimonial, pueda transferir o vender
esos derechos a otras parcelas o edificaciones situadas en los alrededores
o donde la norma urbanistica haya considerado propiciar nuevos
desarrollos en tales condiciones. Como sefiala Gémez (Ibid):
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A estos efectos, se estima que esos derechos serian la diferencia
entre el porcentaje de construccion y de la intensidad del uso de

la edificacidon tal como esta limitada, y el porcentaje y maxima
intensidad de uso que el mismo inmueble pudiera soportar si se
aprovechara conforme a lo previsto en la ordenanza. Esos derechos
se transferirian a nuevas edificaciones en los alrededores, o donde
la ordenanza haya considerado conveniente propiciar nuevos
desarrollos, dentro de esas condiciones. (pp 128-129)

Segun la definicion que hace The Dictionary of Real Estate Appraisal
(1993) a diferencia del valor de mercado, el valor en uso es “el valor
que tiene una propiedad especifica para un uso especifico y un usuario
especifico, y por tanto extrafia al mercado” (pp. 194-195), y se considera
como una metodologia legitima de valuacién para un inmueble de uso muy
especializado, de mercado restringido o sin posibilidades de mercado.

En este contexto, el valor en uso implica el valor para un determinado
usuario, partiendo de la premisa de que necesidades diferentes y especiales
pueden diferir significativamente de los patrones del mercado, y una
facilidad particular existente puede ser significativamente mas valiosa para
un propietario o usuario que para otro. Pero mas alla de los aspectos fisicos
y econdmicos derivados de estas consideraciones, el problema de fondo
subsiste al momento de apreciar el valor intangible representado por los
atributos o criterios que confieren la carga patrimonial.

Bell (1998), clasifica la declaracion de una propiedad inmobiliaria como
patrimonio o sitio historico, dentro de la Clase VI (Condicién Impuesta)
de las diez condiciones perjudiciales expresadas en la Carta Bell, la cual
puede llegar a ser permanente o recuperable, dependiendo del efecto que
sobre la rentabilidad o posibilidad de uso, represente la nueva condicion
patrimonial, pudiendo inclusive obtener un plus sobre el valor, derivado
del nuevo interés que suscita y las actividades que a su alrededor puedan
generarse o las que en el propio inmueble se desarrollen.

Un ejemplo de esta ultima situacion, lo constituye la puesta en valor
de castillos y edificaciones antiguas europeas, que a pesar de su condicién
patrimonial o monumental se explotan bajo la forma de hoteles, paradores
o posadas, lo que ademas de promover su recuperacion, conservacion
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En este sentido, es preciso analizar los efectos o limitaciones que
la declaratoria de valor patrimonial impone al ejercicio del derecho de
propiedad, por cuanto de llegar a ser una limitacion intolerable 1o que
procede es la expropiacion o transferencia forzosa de la propiedad,
lo que tiene implicaciones de caracter juridico y econémico.

Articulo 115.-Se garantiza el derecho de propiedad. Toda
persona tiene derecho al uso, goce, disfrute y disposicidon

de sus bienes. La propiedad estara sometida a las
contribuciones, restricciones y obligaciones que establezca la
ley con fines de utilidad publica o de interés general. Sélo por
causa de utilidad publica o interés social, mediante sentencia
firme y pago oportuno de justa indemnizacion, podra ser
declarada la expropiacién de cualquier clase de bienes.

Aguilar (1996) define estos atributos de la siguiente manera:

Uso: facultad de aplicar la cosa a todos los servicios que
puede prestar sin destruirla ni consumirla.

Goce o disfrute: facultad del propietario de hacer suyo todo
cuanto proviene de la cosa (sus frutos o productos como
decian los romanos).

Disposicion: el propietario tiene el derecho a destruir

o consumir la cosa (disposicion material) y puede decidir
gue no subsista su propiedad sobre la cosa, abandonandola,
0 que se transfiera a otra persona o quede gravada en

y auto sustentabilidad, les otorga un alto valor econémico por los ingresos
que generan.

Se considera como propiedad inmobiliaria, todos los derechos reales
o personales y los beneficios relacionados con la propiedad de un bien
inmueble. En el caso venezolano, los mas relevantes estan establecidos
en la propia Constitucion de la Republica Bolivariana de Venezuela (1999),
la cual estipula:

174



A
A\

virtud de su voluntad de constituir derechos reales en favor
de otras personas (disposicion juridica). (pp.174-175)

A propdsito de estos atributos, Gbmez (1995) anota que vinculado a
los incentivos y estimulos para la proteccion del patrimonio histérico de las
ciudades, esta la forma de valorarlos, en tanto que la propia declaratoria
sienta las bases para la relacién entre el estado y los propietarios, cuya
apreciacion tiende a reflejar la renta eventual que podria percibir por la
explotacién del bien.

En este sentido, para ilustrar algunas de las consecuencias de lo que
ha sido hasta ahora la gestion de la proteccién y conservacion patrimonial
en Venezuela, se tomara como caso de estudio un inmueble que resulta
emblematico. Se trata de la quinta Las Guaycas, ubicada en la calle 3 con
segunda transversal de la urbanizacién Campo Alegre, municipio Chacao
del Distrito Metropolitano de Caracas.

El arquitecto espafiol Manuel Mujica Millan viene a Venezuela en 1927,
donde desarrolla una vasta y reconocida obra tanto en Caracas como en
otras ciudades, principalmente en Mérida donde se radica y fallece en
1963. En 1929, a solicitud de la familia Heny desarrolla en terrenos de la
Hacienda “Pan Sembrar” el proyecto de la urbanizacion Campo Alegre, en
la cual realiza varias viviendas, entre ellas la quinta “Las Guaycas” (1931-32)
y su estudio personal (1935).

Figura N° 2.- Quinta “Las Guaycas”
en su entorno original.
Notese el Avila al fondo.
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Segun Nifio (1993) Campo Alegre constituyé un emplazamiento del
ideal progresista que expresaron los esquemas de casas aisladas, de mas
de una plantay con sus fachadas abiertas a los retiros de frente, fondo
y laterales. Incorpora el lenguaje modernista y cédigos abstractos a través
de la volumetria cubica de la que hace gala y elimina todo tipo de referentes
folkl6ricos y ornamentales, lo que, de acuerdo con el Instituto de Patrimonio
Cultural, “se aprecia tanto en su composicién dispuesta en organica y
escalonada superposicién de volumenes cubicos de limpias caras, que
dibujan diversos planos de calidad neoplasticista” (IPC,1998, p.49).

Figura N° 3.- Fachada principal
y plano de planta

Fuente: Archivos del Instituto
de Patrimonio Cultural

La continua expansion de Caracas, obligada hacia el Este por su especial
geografia hasta su completa conurbacion con el antiguo Distrito Sucre del
Estado Miranda - hoy dividido en los municipios Sucre, Baruta, El Hatillo
y Chacao, al cual pertenece Campo Alegre - originaron grandes obras de
infraestructura vial. Hacia el ultimo cuarto del siglo XX, con la construccion
del Metro de Caracas sobre el principal corredor vial Oeste-Este de la
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ciudad, comienza el proceso de densificacion urbanistica del Noreste
caraquefio, por lo cual en 1992 se promulga la ordenanza especial del sector
Campo Alegre-San Marino 5que transforma el uso prevalente de vivienda
unifamiliar aislada en residencial multifamiliar, ademas de permitir el uso
asistencial, educacional y de comercio, originando uno de los procesos de
transformacion urbana mas violentos conocidos, donde en menos de diez
aflos desaparecieron las hermosas quintas para dar pasos a modernos

y lujosos edificios aprovechando la mayor potencialidad de desarrollo
conferida por la nueva norma.

Es asi, como ante los rumores de una oferta de adquisicién de “Las
Guaycas” para acogerse a la ordenanza y desarrollar una edificacion similar
a las ya existentes en su entorno, se inicia una campafia tendente a procurar
un freno a la pérdida de valores urbanos preexistentes en funcion de una
mayor rentabilidad de la tierra, lo que lleva a la entonces Junta Nacional
Protectora y Conservadora del Patrimonio Artistico de la Nacion, de acuerdo
con el Articulo 3 de la Ley de Proteccion y Conservacion de Antiguedades
y Obras Artisticas de la Nacién de 1945, a declarar la quinta “Las Guaycas”
Monumento Historico y Artistico Nacional, segin decreto publicado en
la Gaceta Oficial N° 35.289 del 3 de septiembre de 1993.

Figura N° 4.-Ficha de la quinta “Las Guaycas”

5 Gaceta Municipal N° Extra- 332-9/92 del 16 de septiembre de 1992.
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En el texto del decreto se recomienda al Ejecutivo Nacional
la adquisicion, rehabilitacion y puesta en servicio para actividades culturales
relacionadas con la historia de la arquitectura venezolana, con lo cual se inicié
un largo proceso de discusiones y negociaciones fallidas sin que se haya
podido lograr un acuerdo, mientras que el tiempo y el abandono han hecho
su trabajo, por lo cual el inmueble languidece y se deteriora mas y mas,
hasta el punto de amenazar ruina.

Al respecto, resulta apropiado reproducir el articulo del arquitecto Juan
Pedro Posani (1994)% en el cual afirma:

El mercado es el mercado, el dinero es el dinero y nadie esta
dispuesto a que se le compriman, cercenen o reduzcan sus derechos
econdmicos sin que reaccione justificadamente contra las causas que
los lesionan, sean éstas las mas hermosas o elegantes, como pueden
serlo, por ejemplo, la conservacion de los volimenes y ambientes
disefiados por un excelente y famoso arquitecto (...) (p.4)

En efecto, la quinta “Las Guaycas” fue construida sobre una parcela
de 1.000 m2 de superficie, bajo proyecto aprobado en 1931 por autoridad
competente en ausencia de ordenanza de zonificacion u otro instrumento
semejante que lo regulara, lo que dieron origen a su singular conformacion
arquitectdnica. Posteriormente, la ordenanza aprobada en 1992 establecio
las variables urbanas fundamentales (VUF) que se muestran en el cuadro
comparativo inserto.

6 Premio Nacional de Arquitectura. Doctor Honoris Causa en Arquitectura. Expresidente
del Instituto de Patrimonio Cultural.
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Instrumento Aprobacion administrativa. Ordenanza de Zonificacion

1931 Campo Alegre-San Marino. 1992
Zonificacion Inexistente V4-2 Variaciones %
Uso Vivien Vivienda multifamiliar

uni;r:;iar (Estim:d:j 0 aup;riameantos) 1.000 %
Densidad max. 5 habitantes (hb) 500 hb/ha 50 hb 10.000 %
Ubicacién max. 145,70 m2 | 14,57% 400 m2 40% 174,53 %
Construccion max. 43500m2 | 43,50% 1.650 m? 165% 279,31 %
Altura max. Tres (3) niveles Siete (7) plantas 133,33 %

Cuadro N° 01
Cuadro comparativo Variables Urbanas Fundamentales

Las caracteristicas de desarrollo aprobadas entonces, dieron origen a su
singular conformacion arquitectonica, valores que fueron los que posteriormente
en 1993 propulsaron la declaratoria patrimonial e impidieron que pudiese
desarrollarse conforme a las disposiciones de la ordenanza promulgada
un afo antes, la cual aumento considerablemente el potencial urbanistico
del terreno y mejoro su uso al pasar de residencial unifamiliar a vivienda
multifamiliar, como queda en evidencia en cuadro anterior.

En un estudio realizado por la autora en el afio 2009, a raiz de la
Declaratoria como Bienes de Interés Cultural de mas de 2.500 inmuebles
ubicados en el Municipio Libertador de Caracas, se logré demostrar como
la condicién patrimonial de la Quinta “Las Guaycas” ha ocasionado una
disminucién de los derechos urbanisticos generados por la ordenanza,
con el consecuente dafio al patrimonio econdmico de sus propietarios
impedidos de ejercerlos.

Para ello, se realizé un estudio del valor del inmueble en su condiciéon

real actual, aplicando el enfoque de la suma o de aproximacion al costo,
para lo cual se obtuvo el valor de mercado de la tierra en funcion del
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aprovechamiento existente en la parcela - relacion entre el area de
construccion y el area de terreno - el cual en este caso esta subutilizado
por lo que se aplicé un demérito mediante la aplicacion del correctivo de
aprovechamiento de Guerrero /]y para la construccién se estimoé el costo
de reposicion a nuevo®y se calculé la depreciacion’acumulada por edad
y estado de conservacién en una escala de 4 sobre 5, correspondiente a
una condicion necesitada de reparaciones importantes, dado el estado casi
ruinoso que presenta. Se obtuvo asi el valor actualizado del inmueble que
resulté en US$ 321.060, segun se muestra en cuadro que sigue.

Terreno desmejorado por “mal 222.400 222,40
aprovechamiento” (Férmula Dante Guerrero)
Area 1.000 m?

Construccion depreciada. Edad 80 afios. 98.660 98,66
Estado de conservacién 4.

Area 435 m?2

Total 321.060

Cuadro N° 02
Valor de la propiedad en su condicion actual

Luego, se procedid a estimar el valor agregado por la condicién
patrimonial, para lo que se consulté el trabajo elaborado por Guevara
(2002), quien aplicé la metodologia desarrollada por Aizpurua, Martinez,
Olivier, Urrutia y Villanueva (1998) ' que propone la cuantificacion del valor

7 Dante Guerrero, tasador argentino considerado uno de los Maestros latinoamericanos del
avaluo, desarrollé una formula conocida como “Férmula Guerrero”, que “premia” o “castiga” el valor
de la tierra ya edificada, en funcién de la magnitud de la construccién existente y su edad, en relacién
con la construccion maxima posible de realizar y la vida Util esperada de la edificacién.

8 Costo de reposicion a nuevo: el costo de reproducir una edificaciéon con los mismos materiales
y técnicas del original.

9 La depreciacion se calculd por aplicacién de la universalmente conocida férmula de Ross-
Heidecke que relaciona la edad cronolégica, la vida Util estimada y el estado de conservacién de una
edificacion.

10 Para facilitar su entendimiento a lectores de diversos paises, los valores se expresan en unidades de
intercambio universal de divisas, estimado para el momento del estudio (noviembre 2009) en 5,61 Bs/US$.
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intangible de una edificacion a través de un Factor Patrimonial considerando
siete criterios de valorizacion: historico, arquitecténico, tipoldgico/
excepcional, ambiental, simbdlico, socio-referencial y antiguedad, partiendo
de la siguiente formulacion:

VIP = (Valor Actual Inmueble + Costo Restauracion) * FP

Donde:

VIP = Valor del Inmueble Patrimonial

FP = Factor Patrimonial = VP * IAP

VP = Valor Patrimonial (Segun criterios del Instituto de Patrimonio
Cultural)

IAP = indice de Afectacién Patrimonial (Por aplicacién

de la metodologia)

Costo de restauracién (CRI) = Inversion necesaria para llevarlo

a la condicién original, a determinar mas adelante.

Para el Factor Patrimonial (FP) se tomaron los valores y resultados
determinados en 2002 por Guevara, por cuanto no han variado las
condiciones consideradas entonces. El VP del inmueble corresponde a la
maxima proteccién de Monumento Nacional de acuerdo con los criterios
del Instituto de Patrimonio Cultural, el cual alcanzé un valor de 63 PUNTOS.
El indice de Afectacién Patrimonial (IAP), considerando el estado de
conservacion, uso y emplazamiento, resultd en 42.88 %

Con estos dos factores se procedio a calcular el Factor Patrimonial
o plus valor otorgado al inmueble por su condicién patrimonial, de la
siguiente manera:

FP=VP * IAP =63 * 0,4288 = 27,01 =27 %

Aplicando este factor a la suma del valor fisico (VAI) obtenido anteriormente
y del costo de restauracién (CRI), se determina su valor como patrimonio
cultural. Es decir, el inmueble obtendria un 27 % mas de valor debido a su
condicion patrimonial.

17 Primer premio 18° Congreso de la Unién Panamericana de Asociaciones de Valuacion (UPAV),
Cusco. Peru 1998.
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VIP = Valor Inmueble Patrimonial = (VAI + CRI) * FP
CRI =US$ 115.865 (Estimado)

Sustituyendo por los valores obtenidos anteriormente:
VIP = (US$ 321.060 + US$ 115.865) * 1,27 = US$ 554.900 (Aproximado)

Este seria el mejor valor de la quinta “Las Guaycas” recuperando su
morfologia y condicion original mediante su total restauracién, donde
se observa que el valor de la tierra fue objeto de un demérito debido

a que la edificacién solo aprovecha un 47,5 % del area de parcela, lo
gue se traduce en la subutilizacion del potencial de desarrollo que le
permitiria la ordenanza de zonificacion que la regula de no mediar la
proteccion patrimonial. Sin embargo, a fin de establecer la afectacion
del valor econémico de la propiedad dentro del libre juego del mercado
en el que se inserta el terreno ocupado por la quinta “Las Guaycas”,
como segunda parte del ejercicio se hizo la estimacion del valor de la
parcela hipotéticamente desarrollada con un edificio que utiliza su
maximo potencial, el cual segun se sefial6é anteriormente es de 165 % del
area de parcela, que se simboliza con la linea punteada en Grafico N° 5.

ENVOLVENTE VOLUMETRICA
DEFINIDA POR VUF

Figura 5.- Esquema de derechos
de desarrollo definidos por las
variables urbanas fundamentales.
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Para ello se aplic6 el denominado Método de Incidencias desarrollado
por Belforty Gomez'?el cual se basa en la siguiente formulacion:

VI=VT +(VC+ VEq + Vex)

Donde: VI = Valor total del inmueble o unidad construida
VT = Valor del terreno

VC = Valor de la construccién

VEq = Valor de los equipos e instalaciones especiales

VEx = Valor de obras exteriores, jardines, etc.

Dentro del paréntesis de la férmula se encuentran agrupados aquellos
elementos cuyo valor se puede determinar en cualquier momento, ya sea
por apreciacion directa de sus caracteristicas fisicas, magnitud, calidad,
materiales, es decir, mediante la comparacion directa o de mercado, o
por consulta de proveedores o publicaciones especializadas, por lo que se
les considera como la parte tangible de la edificacion al ser mensurable
y comprobable directamente.

No pasa lo mismo con el valor atribuible al terreno, el cual, salvo tener
el conocimiento expreso del caso, no es posible apreciar de manera directa
a partir de la simple observacién, ya que el valor de la tierra depende de un
conjunto de factores, algunos inherentes al inmueble y otros provenientes
del entorno fisico, social y legal que lo envuelve, por lo que se considera
que el valor de la tierra siempre tiene un caracter residual, en el cual tiene
definitiva importancia el régimen urbanistico que le resulte aplicable.

Es por ello, que aplicando el método de incidencias mediante la
consideracién del comportamiento de las ventas comparables al objeto
de estudio, relativas al mercado de unidades finales puestas en venta,
es posible obtener el valor de la tierra a partir de la siguiente férmula:

VT =VI-(VC+ Veq + Vex)

Es decir, que conocido el valor total de un inmueble cualquiera, en
este caso apartamentos vendidos en la urbanizacion Campo Alegre en el

12 Néstor Belfort Vera y Edgar Gémez Rivas, ingenieros venezolanos y tasadores profesionales,
asesores de la Sala Técnica del Tribunal de Apelaciones de Inquilinato, quienes desarrollaron

el método en 1965 para la aplicacion de la entonces vigente Ley de Regulacion de Alquileres de
Inmuebles.

183



A
A\

periodo estudiado, al sustraer de ese total lo concerniente a la construccion,
equipos, obras exteriores y cualquier otro aplicable, se obtiene de manera
residual el valor de la tierra. Es entendido que en el rubro construccién
estan incluidos obras preliminares, estructura, paredes, revestimientos,
electricidad, plomeria, artefactos sanitarios, etc., asi como los honorarios
profesionales, impuestos, derechos de incorporacién y cualquier otro costo
asociado a ella.

En el andlisis efectuado en esa oportunidad, se determiné que el precio
unitario promedio aproximado de oferta de apartamentos en la urbanizacién
Campo Alegre, debidamente depurado y analizado, era de 2.720 US$/m?,
al cual se le aplicd un ajuste negativo del 15 % como factor de negociacion
por tratarse de ofertas y luego se desconté lo correspondiente al valor de la
construccion que resulté para ese momento en 646 US$/m?, depreciado por
los aflos de antigledad promedio de los edificios. Con este dato, por defecto
se calculé el valor residual de la tierra a la maxima capacidad de desarrollo
permitido por la ordenanza Campo Alegre-San Marino.

La siguiente composicion fotografica ilustra la situacion y los resultados
obtenidos en el andlisis anterior. En ella se observa lo que queda de la
quinta, la cual evidencia el deterioro fisico que amenaza en convertirla
en ruina, flanqueada por los dos edificios que fueron construidos en las
parcelas vecinas, con caracteristicas similares a las que tendria un edificio
desarrollado sobre el terreno que ocupa.

Figura N° 6.- Vista de la quinta Las Guaycas
enclavada entre los edificios vecinos.
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Valor del terreno en su estado actual ocupado 222,40 US$/m?
por la quinta Las Guaycas

Valor potencial del terreno desarrollado 1.667,85 US$/m?2
con un edificio de 10 apartamentos

Diferencia porcentual 650 %

Cuadro N° 3.- Comparacién de valores de la tierra
en funcién de su uso y aprovechamiento

Ha quedado demostrado como mientras la declaratoria patrimonial
le otorga un plus valor del 27 % al inmueble conformado por la parcelay
la edificacion conocida como quinta “Las Guaycas”, el terreno, utilizado de
acuerdo con la zonificacion V4-2 que le es propia, potencia el valor en 650
%, valor que se encuentra congelado por la restriccion de hacer uso de
los derechos creados por la norma urbanistica, debido al decreto que lo
reconoce como monumento nacional y artistico. Ante tal desproporcion,
es pertinente retomar a Posani (1994) cuando afirma:

“(...) A quien se le congela su propiedad, en términos econdmicos,
se le debe conceder por tanto, la posibilidad de usar en el mercado
los famosos, pero poco conocidos, derechos aéreos. Son estos
perfectamente comerciables si estan incorporados a una normativa
claray precisa y estan bien estudiados desde el punto de vista
urbanistico. Y constituyen una compensacion adecuada que concilia
la oposicion entre mercado y cultura (...)." (p.4)

Reynolds (2006), define el paquete de derechos de un inmueble (bundle
of rights), como los derechos de propiedad constituidos por la agrupacion
de los derechos aislados de usar, vender, dividir, arrendar, legar, ocupar,
hipotecar, donar y de escoger entre ejercer todos o ninguno de esos
derechos.

La venta de los derechos puede o no incluir la venta de la propiedad.
En el caso de Estados Unidos pueden ser aplicados a una o varias propiedades
hasta agotarse totalmente. Su tasacidn se hace, preferiblemente por el
meétodo de aproximacién al valor por comparacién directa de ventas de
derechos de desarrollo, los que tienen su propio mercado. Por su parte,

185



A
A\

Keating (1998), define la transferencia de derechos de desarrollo, como
“Un derecho de desarrollo que es separado del paquete de derechos de un
inmueble y transferido, generalmente por venta, a otro propietario en la
misma zona o en un sector diferente.” (p.49)

En el caso estudiado, no hay posibilidad de transferir en la misma
urbanizacién Campo Alegre los derechos aéreos definidos por la envolvente
volumétrica generada por las variables urbanas fundamentales (VUF)
impedidos de utilizar, por cuanto la altura maxima definida para toda
la urbanizacién los limita e impide su utilizacion. Pero podria analizarse
la posibilidad de trasladarlos a parcelas en los bordes Norte y Sur de la
avenida Francisco Miranda, o en parcelas del casco central de Chacao donde
no existen restricciones de altura, o pueden compensarse retirando hacia
atras la torre sobre el cuerpo bajo de la edificacidén para ganar mas altura,
la cual es en funcion del ancho de la calle y del retiro adoptado en la torre.

Asi, se estaria configurando lo que Accioly (2015) ha definido como
el Valor de sinergia contemplado en las NIV 2013, que viene a ser un “(...)
elemento de valor adicional creado por la combinacién de dos o mas
activos o participaciones cuando el valor combinado es mayor que la suma
de los valores separados.” (p.12). Es el caso de dos parcelas contiguas
donde el valor resultante de la fusién o integracién de ellas es superior,
urbanisticamente hablando, del que obtendrian de ser desarrolladas
individualmente. En este caso especifico el mayor valor de la parcela
beneficiada se produce por la transferencia de derechos aéreos que
se traducen en mayor cantidad de metros cuadrados vendibles, mayor
produccién de renta, mayor valor de la tierra.

Pero al no haberse planteado ninguna de las soluciones expuestas,
se presenta la disyuntiva reconocida igualmente por las Normas
Internacionales de Valuacién (NIV 2013) como Valor especial que viene a ser
“cuantia que refleja ciertas cualidades especiales particulares de un activo
gue son solamente de valor para un comprador especial” (p.12). Es el caso del
inmueble declarado patrimonio por sus valores arquitectonicos, artisticos,
historicos y otros identificados en la declaratoria, que el Estado (comprador)
intenta adquirir para su preservacion y conservacion, en contraposicion a
un propietario a quien no le interesan esos valores y solo ve una edificacion
anticuada y obsoleta ocupando un terreno de alto valor econémico donde
se podria construir un moderno y gran edificio acogiéndose a las variables
urbanas establecidas en la norma urbanistica correspondiente.
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Continla Posani (1994):

(...) El Estado no tiene presupuesto para indemnizar como se hace
en tantos otros paises a quien - declarandosele monumento
historico una de sus propiedades inmobiliarias - se le congela
automaticamente su valor econdmico y se le impide percibir
utilidades por su sustitucion, en caso de cambio de zonificacién
o de uso, por una construccion mas rentable (...). (p.5)

Propone Posani (1994):

(...) Hay que contemplar la posibilidad de cambiar los usos de

las edificaciones congeladas, adaptandolas en el marco de

ciertos firmes criterios de conservacion y mediante el reciclaje

a un mercado que dispone de un amplio espacio para nuevas

y modernas actividades funcionales dentro de marcos ambientales
y arquitecténicos que exigen el respeto del ciudadano y del Estado. (p.5)

En el caso especifico de la quinta “Las Guaycas”, podria estudiarse
una reglamentacién especial de un uso mas rentable no agresivo y que no
perturbe el caracter eminentemente residencial de la urbanizacién Campo
Alegre.

En la primera parte de este trabajo, se expuso que los usos urbanos que
generan mayor valor a la tierra suelen ser el uso industrial y el uso comercial
y de oficinas. En el presente caso, es claro que queda descartado el uso
industrial, mientras que el uso de oficinas podria configurarse a través de
estudios profesionales o asociados a otro tipo de actividades como ateliers
de costura que otrora tiempo fueron parte de la identidad de la antigua
urbanizacién Campo Alegre, al ser sede de los principales modistos de Caracas.

También podrian plantearse actividades comerciales que generan
alta rentabilidad bajo la figura de alquiler, alrededor de 3-5 US$/m2 a
precios de junio de 2018, tales como galerias de arte, salas de exposicion
combinadas con cafeterias o un pequefio bistré dados en concesion, lo que
le agrega atractivo y se convertiria en un punto focal de la urbanizacion,
utilizando el area no desarrollada de la parcela, que representa un 70%
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aproximadamente de su superficie Util, equivalente a unos 700 m?, donde
podrian estacionarse unos 20 vehiculos o utilizarse para la colocacién

de carpas o instalaciones temporales para exhibiciones eventuales
complementarias o eventuales de las propuestas dentro de la edificacidon
restaurada. La zona cuenta con una oferta importante de puestos de
estacionamiento abiertos al publico en los centros comerciales San Ignacio
y Mata de Coco cercanos, que favorecen una opcion a considerar que

la haga deseable para los propietarios quienes ademas deberian recibir
asistencia técnica y financiera para la rehabilitacion del inmueble, o para
el Estado en caso de llegar a su adquisicion, que contribuya con su auto
sustentabilidad, sea aceptada por la comunidad de residentes y convertida
en el icono que siempre simbolice, al lado de la magnifica Capilla del
Carmen, las obras cimeras de la época de oro de Mujica Millan en una

de las mas emblematicas urbanizaciones de la Caracas que ya no es.

En el caso estudiado, en 1992, la Administracion decidié un cambio
de zonificacion y cred derechos urbanisticos a favor del propietario.
La posterior declaratoria como inmueble patrimonial en 1993 tuvo
como intencion primordial la preservacion de la edificacion.

Luego de 25 afios no se ha logrado un acuerdo satisfactorio que concilie
los intereses de ambas partes. Hasta tanto se resuelva el conflicto, la casa
va languideciendo y se hace cada vez mas dificil y costosa su recuperacion.
La condicién actual del inmueble atenta contra la calidad ambiental del sector.

Queda establecido que en el caso de viviendas unifamiliares o edificios
multifamiliares que gozan de la condicion de USO NO CONFORME por
estar desarrollados por debajo de los usos e intensidades normativas,
la declaratoria restringe los derechos objetivos de sus propietarios.

Existe un empobrecimiento real del patrimonio econémico de los
propietarios.

El articulo 42 de la Ley de Expropiacion por Causa de Utilidad Publica
o Social establece que hay lugar a indemnizacion cuando a los propietarios
se les priva de una utilidad debidamente comprobada, o resultan gravados
con una servidumbre que se deriva de la pérdida o de la disminucidn de sus
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derechos, por lo cual, de no disefiarse politicas tendentes a armonizar los
derechos legitimos de los propietarios y el interés superior de la sociedad,
el resultado sera contrario a la intencién de preservacion del patrimonio
edificado.

Ademas de los costos de adquisicidn, la administracion debe
contemplar los recursos necesarios para la rehabilitacion del inmueble.

La declaratoria patrimonial no debe constituirse en una medida
“heroica” para impedir la demolicion de edificaciones, sino en un
instrumento de gestion urbana que permita a los particulares hacer uso
de sus derechos, contando para ello con la asesoria y asistencia técnica
y financiera del Estado, en pro del beneficio social y salvaguarda de la
memoria colectiva de la ciudad.

Como sintesis de estas conclusiones, y tomando las palabras del
profesor Posani:

“Unicamente el uso permanente garantiza la conservacion. Es éste un

criterio solidamente respaldado por la experiencia universal que confirma
la oportunidad, la conveniencia y la necesidad del reciclaje.”
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