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JUZGADO DE 1RA INSTANCIA EN LO CONTENCIOSO ADMINISTRATIVO Y TRIBUTARIO N° 4 SECRETARIA N°8
ASOCIACION CIVIL OBSERVATORIO DEL DERECHO A LA CIUDAD CONTRA GCBAY OTROS SOBRE AMPARO -
AMBIENTAL

Niumero: EXP 37175/2018-0

CULJ: EXP J-01-00061990-2/2018-0

Actuacién Nro: 2412473/2021

Ciudad de Buenos Aires, 29 de octubre de 2021.-

Y VISTOS: los autos sefialados en el epigrafe venidos a despacho para
dictar sentencia.

CONSIDERANDO:

1- Que el 22 de octubre de 2018 se presenta la Asociacion Civil
Observatorio del Derecho a la Ciudad (CUIT 30-71550690-0), representada por su
Presidente Dr. Jonatan Emanuel Baldiviezo (DNI 30.150.327) (T. 101 F. 26 CPACF),
con su patrocinio letrado y el de la Dra. Claudia Valeria Acufia (T. 118 F. 750 CPACF),
y vienen a iniciar la presente accion de amparo colectivo ambiental contra el GCBA a
fin de que:

1. Se declare la NULIDAD de:

i) El permiso de obra o registro de planos otorgado por el GCBA en fecha
12 de diciembre de 2017 en el Expediente N° 8591910/2017 para el inmueble sito en
la Av. Luis Maria Campos 102/104/108/112/114/124.

i) La Resolucion N° 2016-254-SSREGIC de la Sub Secretaria de Sub
Secretaria de Registros, Interpretacion y Catastro (SSREGIC).

iii) De la Disposicion N° DI-201-138-DGEVA de la Agencia de Proteccion
Ambiental que categoriz6 al proyecto como “de impacto ambiental sin relevante
efecto” y otorgd el certificado de aptitud ambiental. Por no respetar el Cédigo de
Planeamiento de la Ciudad, el art. 13 de la ley N° 123 y el art. 27 y 30 de la
Constitucion de la Ciudad.

2. Se ordene la readecuacion de la obra o el edificio en construccion o
construido a efectos de dar debido cumplimiento a la totalidad de las disposiciones
legales vigentes.

Sefalé que “En fecha 25 de Julio de 2016, la Sub Secretaria de
Registros, Interpretacion y Catastro dicto la Resolucion N° 2016-254-SSREGIC en el
Expediente No 15.569.686/2016, ...en su art. 1 consider6 factible desde el punto de
vista urbanistico el proyecto presentado de Obra Nueva, destinado a “Vivienda




Multifamiliar con Cocheras, Oficinas y Locales Comerciales”, a materializarse en el
predio que resulte del englobamiento de las parcelas intermedias No 34e y No 77, sito
en la Av. Luis Maria Campos 102/104/108/112/114/124, siempre de acuerdo a
documentacion presentada bajo declaracion jurada, en IF-2016-16286757-DGIUR, en
el No de Orden 8 y PLANO- 2016-16286994-DGIUR, del No de Orden 9, del EE,
Nomenclatura Catastral:Circunscripcion 17, Seccion 23, Manzana 02" (pagina 3 de la
demanda).

Destaco que surge de la Resolucién N° 2016-254-SSREGIC:

“e El predio se encuentra emplazado en un Distrito R2al.

» Normativa aplicable:

0 Parégrafo 5.4.1.3 del Cddigo de Planeamiento Urbano (CPU).
0 El Articulo 4.9.2 “Disposiciones particulares” CPU.

0 El Articulo 4.3.6 “Linea de Frente Interno” del Cdodigo de
Planeamiento Urbano.

0 El Acuerdo No 572 - CPUAM — 2004.

0 El Articulo 240 de la Ley 2930, Instrumentos Normativos a) Codigo
Urbanistico — Plan Urbano Ambiental.

» El predio resultante del englobamiento sumaria una superficie total
aproximada de 3033,48 m2, desarrollando un frente de 37,68 m sobre la Av. Luis M.

Campos.

* El predio linda a la derecha, sobre la Av. Luis M. Campos, con la parcela
81, que posee un edificio consolidado entre medianeras, alcanzando una altura de
+37,48m sobre la Linea Oficial y una altura total de +39,25m; a la izquierda linda con
la parcela 76, no consolidada y tendiente a renovacion;, Que, hacia el contrafrente
linda con el fondo sin salida de la calle Ancon y la “Plaza del Jacaranda” localizada en
la parcela 35a, con frente y acceso por la Av. Santa Fe.

» El proyecto de la obra nueva implica una combinacion tipolégica de
edificio “Entre medianeras” y “Perimetro Libre”, que por un lado completara el tejido
existente, adosandose al edificio entre medianeras consolidado en la parcela derecha
81, sobre Av. Luis M. Campos, siguiendo el perfil edificado del mismo, en un ancho de
frente minimo de 6 m; distancia a partir de la cual se desarrollara una volumetria de
perimetro libre, con un primer cuerpo emergente sobre la Av. Luis M. Campos, que



alcanzara un plano limite determinado a +95,60 m y un segundo cuerpo hacia el
fondo, que respetara una implantacion de acuerdo a lo estipulado en el Articulo 4.3.6
y alcanzara un plano limite de +104 m, dentro de la carpa de las tangentes
correspondientes, con un plano de arranque considerado a + 11,60 m respecto de la
cota 0 de la parcela.

* Respecto del edificio de tipologia “perimetro libre”, éste se ajustaria a
los términos del Acuerdo No 572— CPUAM -2004.

* La superficie computable bajo tangentes declarada es de 28.351.41 m2;
el 9% de la superficie computable bajo tangentes resulta ser 2.551,62 m2; y la
superficie sobre tangentes proyectada es de 2.437,47 mZ2, verificando dentro del
porcentaje de perforacion maximo admitido.

 Superficie total a construir de 34.272,39 m2, sobre nivel rasante, entre
superficies computables y deducibles, mas una superficie de 6.123 m2 bajo nivel
rasante, que se destinara a cocheras” (pagina 7 de la demanda).

Anadié que “En fecha 12 de diciembre de 2017 la Direccion de Registro
de Obra y Catastro registraron los planos u otorgaron los permisos de obra
correspondientes que tramitaron en el Expediente N° 8591910/2017” (pagina 8 de la
demanda).

Indicé que “La Resolucion N° 2016-254-SSREGIC y el permiso de obra
nueva de fecha 12 de diciembre de 2017 violan el codigo de planeamiento urbano”.

Sefial6 que “No se respeta la linea de frente interno del distrito r2ai...La
parcela en cuestion resultante del englobamiento suma una superficie total
aproximada de 3033,48 m2, de acuerdo a lo que declara la Resolucion N° 2016-254-
SSREGIC.

En primer lugar, por ser una manzana atipica la Linea de Frente Interno
esta determinada por la Disposicion N° 2012-00254073-DGROC. Esta determind la
Linea de Frente Interno para edificio de perimetro libre a los 30 m de la Linea Oficial.

En segundo lugar, por ser una parcela mayor a 2.500 m2 se aplica el art.
4.3.6 del CPU. Es decir, el edificio de perimetro libre puede invadir el centro libre de
manzana, superar la Linea de Frente Interno, PERO con una condicion: Las lineas
divisorias laterales y de fondo de las parcelas siempre deberan estar a una distancia
del edificio que cumpla con la relacion (r) a la que se refiere el inciso b) del art. 4.3.3.
y que resulte (d) mayor o igual a 12m.” (paginas 12 y 13 de la demanda)



Luego destact que “De acuerdo a la Resolucion N° 2016-254-SSREGIC
el segundo edificio de perimetro libre proyectado, haciendo ejercicio del art. 4.3.6. del
CPU, avanza sobre el Centro Libre de Manzana superando la Linea de Frente
Interno” (pagina 14 de la demanda).

También sostuvo que “El edificio autorizado tampoco cumple con la
distancia que deberia existir entre los paramentos enfrentados de sus dos cuerpos
construidos en la misma parcela considerando la altura otorgada a cada uno de
dichos cuerpos” (paginas 18 a 20 de la demanda).

Asimismo, indicé que no se respeta las alturas para los edificios de
perimetro libre establecidas en el distrito R2al, realiza célculos y adjunta gréaficos y
concluye que “El primer cuerpo deberia tener sobre la Linea Oficial la altura de 37,5m
mas el 3% y no la altura de 104 m. En el Informe N° IF -2016-16286757-DGIUR la
propia empresa reconoce que el primer cuerpo no respeta la tangente que surge de la
R = H/d del inciso a del art. 4.3.3. del CPU” (pagina 22 de la demanda) y que “...con
una altura de 104 m el segundo cuerpo deberia respetar una distancia de 20,8 m de
la linea divisoria lateral de parcela de acuerdo al art. 4.3.6. del CPU. Esto no ocurre
en ninguno de sus cuatro extremos” (pagina 26 de la demanda).

Concluy6 sosteniendo que “...a una distancia de 55 m desde la Linea de
Frente Interno opuesta el paramento mas proximo deberia arrancar con una altura de
82, 5 m y no con una altura de 104 m” y realiza calculos y adjunta graficos al respecto
(paginas 27 a 32 de la demanda).

Por otra parte, sefial6 que “no se respeta lo que establece el CPU para la
planta baja libre ...La Resolucion N° 2016-254-SSREGIC viola también esta normativa
del CPU porque lo que se encuentra debajo de dichos 11,6 m no constituye una
Planta Baja Libre porque alli se instalaran comercios” (pagina 33 de la demanda).

La parte actora también indicé que “no se respeta el FOT que establece el
CPU para el distrito R2AI...Si la superficie del predio es 3.033,48 m2 x 6 da un FOT =
18200,88 m2. La Resolucion N° 2016-254-SSREGIC declara que la superficie total a
construir es de, sobre nivel rasante, entre superficies computables y deducibles, mas
una superficie de 6.123 m2 bajo nivel rasante, que se destinara a cocheras.

En el Informe N° IF-2017-25817496-DGROC, en el plano de Balance de
Superficie, se declara que la superficie a construir sera de 46.540,04 m2. De esa
cantidad, se declara que 12.268,52 m2 seran subsuelos destinados a cocheras.



Cabe destacar que la Resolucion N° 2016-254-SSREGIC sdlo autorizé
una superficie de 6.123 m2 bajo nivel rasante y no una superficie de 12.268,52 m2.

Aqui ni siquiera el permiso de obra nueva o registro de planos respeta la
autorizacion dada por la SSREGIC. Se duplica la cantidad de superficie bajo nivel
rasante. Esto constituye otra ilegalidad flagrante. Se construye mas de lo autorizado”
(paginas 33 a 34 de la demanda).

EnfatizdO que “La superficie que se autoriza a construir por FOT en la
parcela de acuerdo al distrito R2al es de 18.200 m2. En cambio, a través de la
Resolucion N° 2016-254-SSREGIC se autorizd a construir 30.788,88 m2 de superficie
computable para FOT. Es decir, 12.588 m2 mas de los permitidos por el CPU” (pagina
35 de la demanda).

Por otro lado, la parte demandante sefialo que “se aplica el
completamiento de tejido a situaciones no autorizadas por el CPU ... por lo tanto, no
podria aplicarse el completamiento de tejido del art. 4.10 del CPU porque no se
cumple la condicion de que en ambas parcelas linderas existan edificios que superen
los 15m de altura.

De esta forma, la reduccion del FOT que realiza la Resolucion N° 2016-
254-SSREGIC en una porcion de terreno aproximada de 560 m2 esta prohibida
porque la aplicacion del Completamiento de Tejido no resulta aplicable al presente
caso” (pagina 35 a 38 de la demanda).

En este sentido, sefial6 que “el Completamiento de Tejido exige que los
edificios existentes en las parcelas aledafias tengan AMBOS mas de 15 m de altura.
La Resolucion N° 2016-254-SSREGIC autoriza la aplicacion del Completamiento de
Tejido sin que esta condicion se cumple en el presente caso, por lo tanto, constituye
una violacion del CPU. Por dltimo, el nuevo edificio deberia construirse entre
medianeras para que resulte aplicable el completamiento de tejido, es decir, hasta
adosarse con ambos predios linderos. Esto tampoco ocurre en el presente caso,
donde el edificio a construir sélo se adosa a la parcela N° 81.” (Pagina 39 de la
demanda)

Destacd que para autorizar la altura del proyecto mas alla de los limites
legales, la Subsecretaria Registros Interpretacion y Catastro (SSREGIC), en la
Resolucién N° 2016-254-SSREGIC, habia tomado como referente morfolégico dos
edificios ubicados en la parcela 45b, pasante desde la Av. Luis Maria Campos hasta la
Av. Santa Fe (ver ubicacion pagina 41 a 43 de la demanda); y que contaba con una



altura total de 108 m. y 103,5 m. Para ello —sefialé— la autoridad administrativa se
habia fundado en el articulo 24 de Ley N° 2930 —ley que aprobd el Plan Urbano
Ambiental—, en cuanto establecia que en el Cddigo Urbanistico que reemplazaria al
actual Cddigo de Planeamiento Urbano debia adoptarse un criterio morfolégico que
contemplara a la manzana y a la cuadra como unidades primarias y no a la parcela,
como lo hacia el CPU aplicable al momento de los hechos.

Al respecto, la parte actora sostiene que el Cédigo Urbanistico ain no
habia sido aprobado por la Legislatura y que, en consecuencia, el Poder Ejecutivo no
se encontraba autorizado a adoptar el referido criterio en ausencia de una previa
aprobacion legislativa. En este sentido, manifestd que existian diversos parametros
morfolégicos y que la decision de los futuros criterios a aplicarse debia darse en
ambitos democraticos de decision. En este aspecto, expreso que la decisién adoptada
por la autoridad administrativa no coincidia incluso con los criterios morfolégicos
propuestos en el proyecto de Cédigo Urbanistico enviado por el Poder Ejecutivo a la
Legislatura que a ese momento se habia aprobado en primera lectura (pagina 47 de
la demanda).

Asimismo, cuestion6 que la SSREGIC haya recurrido al instituto de
“compensaciones volumétricas” para justificar la autorizacion de la altura de los
nuevos edificios no respetando el Codigo de Planeamiento Urbano y el no respeto por
las condiciones que establece el art. 4.3.6 del CPU para autorizar ocupar el centro
libre de manzana, al expresar, en la Resolucibn N° 2016-254-SSREGIC, que “se
propone una morfologia que surge de aplicar una compensacion volumétrica de las
masas tedricas edificables, segun se ilustra en analisis adjuntos, en lo que se
propone homologar por un lado, la altura del edificio existente consolidado en la
parcela 81 y por el otro las alturas de los edificios de perimetro libre emplazados en la
parcela 45b, pasante desde la Av. Luis Maria Campos hasta la Av. Santa Fe;
actualmente desvinculados, como lo son la “Plaza del Jacaranda” sobre Av. Santa Fe,
su relacion con la calle Ancon y el centro libre de manzana (...). Que, respecto de la
ocupacion del suelo, se propone una planta baja libre, con una cesion a espacio

publico peatonal del 40% aproximadamente, de la superficie total del terreno...’
(pagina 48 de la demanda).

Al respecto, destacé que las compensaciones volumétricas autorizadas
en la citada Resolucién, no se correspondian con las previstas en el inciso g) del
articulo 4.9.2 del texto original del CPU (“...g) Pueden proponerse compensaciones
volumétricas a los efectos de optimizar la estética urbana o el centro libre de



manzana, atendiendo a los hechos existentes en la misma sino que habian sido
agregadas por la “Interpretaciones Oficiales” elaborada por el Poder Ejecutivo. En
este sentido, enfatizé que las interpretaciones oficiales autorizadas por el art. 1.3.2 del
CPU podian aclarar o interpretar sus disposiciones, pero no agregar nuevos
supuestos o excepciones al referido cédigo. En consecuencia, sostuvo que el inciso
incorporado por la interpretacion oficial resultaba inconstitucional por constituir un
abuso de las facultades reglamentarias del Poder Ejecutivo.

Ademas, advierte que se aplicé la "compensacion volumétrica" sin ningun
tipo de motivacion que fundamente violar en forma manifiesta el Codigo de
Planeamiento en temas tan relevantes como la altura del edificio, el FOT y la
ocupacion del centro libre de manzana.

Por otra parte, puso de resalto que “toda la superficie de los edificios que
la propia demandada y propietaria reconocen que superan las tangentes constituyen
una violacion al Cédigo de Planeamiento Urbano por no resultar aplicable el Acuerdo
N° 572 CPUAM /2004 por ser inconstitucional” (pagina 51 y 52 de la demanda).

Asimismo, sefiala que la Resoluciéon N° 2016-254-SSREGIC “...ni siquiera
respeta el Acuerdo N° 572 CPUAM /2004 ... establece que se podra autorizar el
desarrollo de un volumen, que rebase el plano limite, resultante de aplicar las
relaciones R y r~ establecida para su distrito de zonificacién, con una superficie
cubierta no mayor al 9% de la superficie cubierta computable para el calculo de
FOT...Es decir, el Acuerdo N° 572 CPUAM /2004 no autoriza que se rebase el plano
limite resultante de aplicar la relacion (r), que tiene que ver con la altura de los
paramentos laterales de ambos cuerpos del edificio”(pagina 53 de la demanda).Indica
que en el Informe N° IF -2016-16286757-DGIUR se reconoce que la Resolucién N°
2016-254-SSREGIC autorizé que se supere el plano limite resultante de aplicar la
relacion (r) (adjunta grafico en la pagina 54 de la demanda).

También sefialé que el Acuerdo N° 572 CPUAM /2004 establece que la
superficie total a construir no podra superar el FOT establecido para el Distrito
Correspondiente, mencionando que la la obra nueva autorizada por la Resolucion N°
2016-254-SSREGIC supera en 12.588 m2 como minimo la superficie computable
para FOT que autoriza el Distrito R2al. Concluyendo que “la Resolucion N° 2016-254-
SSREGIC, aun soslayando la inconstitucionalidad del Acuerdo N° 572 CPUAM /2004,
viola lo establecido en éste”.

Destacé que los sefialados incumplimientos a las previsiones del CPU



constituian una violacion al derecho a un ambiente urbano sano y equilibrado.

Por otra parte, impugné la Disposicion N° DI-201-138-DGEVA de la
Direccion General de Evaluacion Ambiental de la Agencia de Proteccion Ambiental, de
fecha 2 de junio de 2017, que categorizd al proyecto como “de impacto ambiental sin
relevante efecto” y otorgo el certificado de aptitud ambiental. Al respecto sefialo que la
obra en andlisis encuadrada en las previsiones del art. 13 la Ley N° 123 en cuanto
preveia que se presumian como de impacto ambiental con relevante efecto “las obras
proyectadas sobre parcelas de mas de 2.500 metros cuadrados que requieran el
dictado de normas urbanisticas particulares”. Ello asi, en tanto la parcela del edificio
en cuestion tenia una superficie de 3033,48 m2. Ademas —sostuvo— de pretender
ejecutar la obra tal y como estaba proyectada, se debia recurrir al procedimiento
establecido por el art. 2.2.2 del CPU (que autorizaba a los propietarios de parcelas
cuya superficie excedia los 2.500 m2 a requerir el dictado de normas urbanisticas
particulares, elaboradas por el Consejo del Plan Urbano Ambiental, para ser
aprobadas por la Legislaturas), toda vez que, de otra manera, se violaria la normativa
aplicable.

Cité normas de rango constitucional y legal, asi como jurisprudencia, para
fundamentar sus argumentos.

Posteriormente, se expidié en torno a su legitimacién activa en defensa de
derechos colectivos y a la admisibilidad de la via procesal escogida.

Ofrecio prueba, y requirio se hiciera lugar a la accion de amparo incoada.

2- Se procedi6é a su anotacion en el Registro de Procesos Colectivos
conforme a lo dispuesto en Anexo | articulo 3 del Acuerdo Plenario N°4/2016.

Luego de diversas contingencias procesales, el 26 de diciembre de 2018,
se reasignaron por conexidad las actuaciones al Juzgado N° 4, a mi cargo donde se
encuentra radicado el Expte “Portland Administradora Fiduciaria S. A. Contra G.C.B.A.
Sobre Amparo- Otros” (EXP 21849/2018-0) -accion de amparo con el objeto de que se
ordene la improcedencia del dictado de toda medida cautelar mediante la cual se
ordene al GCBA la paralizacion total de la obra a concretarse en el predio ubicado en
Av. Luis Maria Campos 102/104/108/112/114/124 del 13 de julio de 2018- Asi, el 4 de
febrero de 2019 quien suscribe se declara competente para entender en las presentes
actuaciones.



3- El 12 de febrero de 2019 se corri6 el traslado de la demanda al
Gobierno de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires (GCBA).

A fs. 170/196 contesta demanda el Gobierno de la Ciudad de Buenos
Aires y solicita su rechazo.

Luego de las negativas de rigor, planted la inadmisibilidad de la via
procesal escogida por la parte actora. En este sentido, manifestd que la complejidad
técnica de las cuestiones traidas a debate por la actora exigia una mayor amplitud de
debate y prueba, por lo que éstas no podian ser dilucidadas en el reducido marco de
la accion de amparo. En sustento de su postura cité jurisprudencia.

A continuacion, sostuvo la improcedencia sustancial de la pretension
esgrimida por la actora.

En primer lugar, expuso que la accionante equivocaba el sustento de
derecho en torno a la obra proyectada en el predio donde se ubica el edifico
emplazado en la Avenida Luis Maria Campos 102/104/108/112/114/124.

Destaco que la autoridad de aplicacion llegd a la conclusion que: “3.b. El
predio que resulta de dicho englobamiento sumaria una superficie total aproximada
de tres mil sesenta metros cuadrados (3060 m2), desarrollando un frente de 37,68 m
sobre la Avenida Luis M. Campos” “Con relacion al entorno general, se sefialo que la
manzana de implantacion tiene la particularidad de ser una pieza urbana formada por
la convergencia de dos corredores importantes, la Avenida Luis Maria Campos y la
Avenida Santa Fe, que se introduce en el entorno nodal de Palermo y su centro de
transferencia, constituyendo asi en una alargada cufia de tejido residencial de alta
densidad, que se desarrolla entre las vias sobreelevadas. del Ferrocarril Gral. Manuel
Belgrano y el Ferrocarril Gral. San Martin, en proximidad de las respectivas
estaciones "Ministro Carranza"y "Palermo”...”

En cuanto a la situacion lindera del predio en cuestion, indicé “3.d...éste
linda a la derecha, sobre la Avenida Luis Maria Campos, con la parcela 81, que posee
un edificio consolidado entre medianeras, alcanzando una altura de +37,48m sobre la
L.0 y una altura total de +39,25m, a la izquierda linda con la parcela 76, no
consolidada y tendiente a renovacion; y hacia el contrafrente linda con el fondo sin
salida de la calle Ancon y la "Plaza del Jacaranda" localizada en la parcela 35a, con
frente y acceso por la Avenida Santa Fe. La manzana presenta un tejido mixto en
virtud de las distintas escalas coexistentes, mayormente consolidado, con algunas
vacancias morfoldgicas y una fuerte presencia de dos edificios en altura de perimetro
libre, que alcanzan una altura de +103,40 m y de +108 m, respectivamente,



consolidados sobre la parcela mayor 45b, en proa al nodo de convergencia urbana”
(fs. 180).

Asimismo indico que “3.e.En virtud de la situacion contextual descripta, se
propone una morfologia que surge de aplicar una compensacion volumétrica de las
masas tedricas edificables, segun se ilustra en analisis adjuntos, en lo que se
propone homologar por un lado, la altura del edificio existente consolidado en la
parcela 81 y por el otro las alturas de los edificios de perimetro libre emplazados en la
parcela 45b, pasante desde Avenida Luis Maria Campos hasta Avenida Santa Fe; y a
la vez lograr una mejor integracion de los espacios potenciales, actualmente
desvinculados, como lo son la "Plaza del Jacaranda” sobre Avenida Santa Fe, su
relacion con la calle Ancon y el centro libre de manzana”(fs. 180 vta.)

“Resulta de esta manera, una combinacion tipoldgica de edificio "Entre
medianeras" y "Perimetro Libre"”, que por un lado completara el tejido existente,
adosandose al edificio entre medianeras consolidado en la parcela derecha 81, sobre
Avenida Luis Maria Campos, siguiendo el perfil edificado del mismo, en un ancho de
frente minimo de 6 m; distancia a partir de la cual se desarrollara una volumetria de
perimetro libre, con un primer cuerpo emergente sobre dicha arteria, que alcanzara
un plano limite determinado a +95,60 m y un segundo cuerpo hacia el fondo, que
respetara una implantacion de acuerdo a lo estipulado en el articulo 4.3.6
mencionado y alcanzara un plano limite de +104 m , dentro de la carpa de las
tangentes correspondientes, con un plano de arranque considerado a + 11,60 m
respecto de la cota O de la parcela” (fs. 180 vta.)

Por otra parte, sefial6 que “Respecto del edificio de tipologia "perimetro
libre", éste se ajustaria a los términos del Acuerdo N° 572 — CPUAM -2004: la
superficie computable bajo tangentes declarada se verifica dentro del porcentaje de
perforacion méaximo admitido; “Con relacion a la altura del edificio, éste no supera un
plano limite ubicado a 10m por debajo del encuentro de las tangentes de aplicacion;
Asimismo, la superficie del dltimo nivel proyectado, supera el 25% de la superficie de
la planta tipo, verificando por encima del minimo porcentaje requerido; Con respecto a
la capacidad constructiva y tratandose de un predio mayor a 2500m2, lindero a un
edificio entre medianeras consolidado en altura, sobre la parcela 81, antes
mencionada, resultarian de aplicacion los parametros morfolégicos de
completamiento previstos por la normativa, para una porcion de terreno aproximada
de 560 m2, y los parametros de FOT previstos para la superficie remanente no menor
a 2500 m2; a partir de lo cual se proyecta una superficie total de 34.272,39 m2, sobre
nivel rasante, entre superficies computables y deducibles, mas una superficie de



6.123 m2bajo nivel rasante, que se destinara a cocheras” (fs.181).

Respecto de la ocupacion del suelo, sefialé “3.h.... propone una planta
baja libre, con una cesion a espacio publico peatonal del 40% aproximadamente, de
la superficie total del terreno; en dicha cesion se incluye una rotonda de circulacion y
acceso, ubicada estratégicamente en eje con la calle Ancon, cuya prolongacion virtual
coincidente con la bisectriz angular de la manzana, devuelve la perspectiva visual
hacia el centro libre parquizado y propone ampliar el espectro de visuales
transversales hacia la Avenida Santa Fe, en su articulacion con la "Plaza Jacaranda”
de la parcela 35a, y hacia la Avenida Luis Maria Campos, a través de la planta baja
libre y el espacio publico peatonal proyectado, resignificando espacialmente la
apertura originalmente prevista para la calle Ancon, que fuera posteriormente
derogada, asimismo, en el sector de acceso, sobre la Avenida Luis Maria Campos, se
prevén instalaciones, infraestructura y locales, los que se deduciran en compensacion
de la cesion a espacio publico propuesta y a los efectos de promover su utilidad
funcional y social.”

Indicd que “Los edificios proyectados se destinaran a los usos "Vivienda
multifamiliar con cocheras, oficinas y locales comerciales”, los cuales resultan
permitidos en el Distrito de emplazamiento...” (fs. 181 vta.)

Concluyé sosteniendo que “la propuesta presentada interpreta los
aspectos urbanisticos y ambientales que promueve la Ley N° 2930 precitada, en la
medida que define el perfil morfolégico de la manzana, adecuado para su
implantacion estratégica dentro de la estructura de la zona, a la vez que logra una
correcta integracion de las distintas situaciones coexistentes en la misma, en lo que
se pondera la propuesta urbanistica del proyecto, manifiesta en la apertura e
integracion del espacio publico de la "Plaza del Jacaranda” con salida a la Avenida
Santa Fe, la conexién con la calle Ancén y su articulacion, a la vez, con la Avenida
Luis Maria Campos, a traves del espacio publico peatonal propuesto con sector
comercial, promoviendo la utilidad funcional y social de dichos espacios, en
consonancia con los criterios de sustentabilidad impulsados por el actual Modelo
Territorial; motivo por el cual, la Gerencia Operativa de Interpretacion Urbana,
considera factible acceder al proyecto, en lo que se aclara que debera respetar la
pisada con cesion para espacio publico propuesta segun IF-2016- 17690648-DGIUR,
siendo por tanto de aplicacion las normas particulares de completamiento y
compensacion volumétrica, que a tales efectos se disponen.” (fs. 182). Y puntualiz6
que las disposiciones impugnadas por la demandante, fueron realizadas de
conformidad con lo dispuesto en la interpretacion oficial del articulo 4.9.2) del CPU



cuya aplicacion es obligatoria segun lo dispuesto por el articulo 1.3.2) del referido
cuerpo legal.

Por otra parte, sefial0 que la actora habia citado, en sustento de su
pretension, lo resuelto en los fallos de primera y segunda instancia de los ya
mencionados autos “Vera Gustavo Javier ¢/ GCBA s/ amparo” (Expte. N° 66485/0),
mientras que el 26/10/2018 el TSJ hizo lugar a la queja planteada por el GCBA 'y
revoco tales decisorios. Luego hizo referencia a los argumentos expuestos por el
Tribunal Superior en el marco de dicha causa.

Anadié que el interés publico protegido era la zona en que se hallaba
emplazado el predio, y que de acuerdo a la zonificacion del mismo (Distrito R2al) y
analizado el entorno general, y del relevamiento grafico y fotografico se tuvo en
consideracion todas dichas circunstancias tal cual fueran apuntadas en los referidos
actos administrativos (fs.185).

Luego sostuvo que la actora intentaba enervar, a través de un acto
jurisdiccional, potestades propias del Gobierno de la Ciudad, vinculadas al poder de
policia en materia edilicia.

Remarcd que los permisos de obra habian sido otorgados de manera
correcta y de conformidad con la normativa legal vigente en el CPU (fs. 186) y que los
actos administrativos impugnados reunian todos los requisitos del art. 7° de la Ley de
Procedimientos Administrativos (fs. 187). En funcién de ello, sostuvo que no eran
“pasibles de impugnacion judicial alguna” (fs. 186).

Agrego6 que “en el presente caso no se han otorgado normas especiales
ni particulares, sino que se ha interpretado armonicamente la normativa del distrito, el
entorno, la identidad barrial, el paisaje urbano, conceptos que el presente proyecto no
solo respeta, sino que propicia y favorece” (fs.186 vta.).

Asimismo, sefiald que el proyecto era armoénico con las construcciones
aledafias.

Posteriormente sostuvo la inexistencia de dafio ambiental alguno. Al
respecto, manifestd que la actora habia alegado un dafio meramente conjetural, sin
haber demostrado ninguna lesion concreta a un derecho colectivo. Aseverd que la
amparista no aportd elementos de prueba concretos para demostrar sus afirmaciones
en tal sentido.

Ademas, expreso que la Disposicién bajo ataque (Disposicion N° DI-201-
138-DGEVA de la Agencia de Proteccion Ambiental), por medio de la cual se
categoriz6 al proyecto en cuestidbn como sin relevante efecto ambiental, era legitima,



ya que habia sido dictada cumpliendo con todas las formalidades exigidas en la Ley
N° 123 y su Decreto Reglamentario N° 222/2012 (fs. 189).

Posteriormente, en virtud de la aludida ausencia de dafio ambiental,
sostuvo la inexistencia de causa o controversia. Resaltdé que la actora se habia
limitado a cuestionar la competencia y facultades de las dependencias del GCBA para
aprobar el proyecto, sin acreditar una lesion concreta al ambiente de la Ciudad, a sus
vecinos y a su patrimonio urbano e histérico. Al respecto, citd jurisprudencia del TSJ
en el mencionado caso "Vera Gustavo Javier C/ GCBA S/ Amparo”.

EstimO que el escrito de demanda no traducia mas que un desacuerdo
fundado en criterios disimiles sobre el proyecto, pero que no permitia admitir la accién
incoada.

Finalmente, solicito la citacion como tercero de Portland Administradora
Fiduciaria S.A. y que se rechazara la demanda de amparo, con costas a la parte
actora (fs. 191).

La demanda se tuvo por contestada en legal tiempo y forma el 26 de
marzo de 2019.

4- Con fecha 11 de abril de 2019, en atencién a la citacién de tercero
solicitada por el GCBA a fs. 170/197, y la conformidad prestada por la parte actora se
cité a Portland Administradora Fiduciaria S.A. en los términos del art. 28 de la ley
2.145 y art. 88 del CCAyT por el plazo de diez (10) dias para que tome la intervencion
en autos que le pudiere corresponder. Y se suspendieron los plazos procesales segun
dispone el art. 89 del CCAyT.

A fs. 207/221 se presenta Portland Administradora Fiduciaria S.A.,
contesta demanda y solicita su rechazo. Una vez efectuadas las negativas de rigor,
considera improcedente la via elegida por la actora. Advierte la inexistencia de una
ilegalidad o arbitrariedad manifiesta y considera evidente la existencia de una
cuestion técnica ajena a la via del amparo. Plantea la falta de legitimacion de la actora
al no acreditar la agresién al ambiente que ha sido genéricamente alegada por el
amparista y por lo que en definitiva no existe un “caso” configurado.

El 10 de mayo de 2019 se tuvo por contestada la demanda.

5- En atencién al estado de las actuaciones y a lo solicitado por las
partes, las actuaciones se abrieron a prueba el 4 de junio de 2019, se libro oficio a la
parte demandada a fin de que en el término de 5 dias acompafie las actuaciones



administrativas requeridas por la actora.

El 21 de agosto de 2019 se ordend diversas medidas de difusion en virtud
del caracter colectivo de la presente causa.

El 25 de noviembre de 2019 se remiten las actuaciones al Ministerio
Publico Fiscal que emite su dictamen 1160/2019.

6- Con fecha 16 de junio de 2020 la parte actora realiza una presentacion
indicando que el GCBA, a partir del 12 de mayo de 2020, autorizé la reactivacion de
las obras en etapa de excavacion o demolicion, y hace saber que la obra cuestionada
en la presente causa reactivd su actividad, por ello solicitd se levante la suspension
de plazos establecida por el Consejo de la Magistratura CABA a raiz de la pandemia
del Coronavirus COVID-19, ello con fundamento en las Resolucion CM N°58/2020;
N°59/2020, N°63/2020, N° 65/2020, a fin de que prosiga la tramitacion de los
presentes autos, y se cumpla con la prueba pericial.

El 23 de junio de 2020 se levanté la suspension de los plazos en las
presentes actuaciones con motivo de la pandemia Covid19 y se habilité el tramite
judicial.

El 26 de junio de 2020 se presentdé Portland, proponiendo puntos de
pericia y la designacion de un consultor técnico.

El 28 de julio de 2020 se presenta la arquitecta Magdalena Eggers en
calidad de Consultora Técnica de la Asociacion actora.

El 4 de agosto de 2020 se designd perita arquitecta de oficio a la Argta.
Nidia Agueda Bellene, a los efectos de que informe si la obra de la calle Avenida Luis
Maria Campos 102/104/108/112/114/124 se encuentra ajustada a la normativa vigente
y a fin de expedirse respecto de los puntos de pericia propuestos por las partes
oportunamente. Acepta el cargo con fecha 6 de agosto de 2020.

El 27 de agosto de 2020 el GCBA manifest6 que atento a la
voluminosidad de los expedientes administrativos EE- 2017- 08085128- -MGEYA-
DGTALAPRA y EE- - 15569686- -MGEYA-DGIUR, que superan el autorizado por el
Portal del Litigante, procede a acompafar dichas actuaciones a la parte actora y al
Secretario interviniente en autos, Dr. German Rodriguez Gauna, a través de correo
electrénico de fecha 27 de agosto de 2020.

Con fecha 25 de septiembre de 2020 la parte actora acompafié el informe
técnico elaborado por su Consultora Técnica Arquitecta Magdalena Egger (Matricula
CPAU N° 14.452), solicitando que el mismo quede reservado hasta que fuera



acompafiado en autos el informe pericial elaborado por la perita designada por el
Tribunal, lo que se ordend el 7 de octubre de 2020.

El 17 de noviembre del 2020 Portland SA acompafio el informe técnico
elaborado por su Consultor Técnico, Arquitecto Raul Ricardo Seivane, Matricula
17227.

Con fecha 8 de diciembre de 2020 la perita Argta. Nidia Agueda Bellene
presento la pericia.

El 22 de diciembre de 2020 tanto la Asociacién actora, como el GCBA 'y
Portland SA contestaron el traslado de la pericia, estos dos Uultimos realizan
impugnaciones, dandose traslado de las mismas a la perita Argta. Nidia Agueda
Bellene. El 4 y el 19 de febrero de 2021 la perito Arquitecta Bellene presenta las
contestaciones a las impugnaciones a su pericia.

El 17 de febrero de 2021 se hizo saber a las partes que las actuaciones
han sido digitalizadas y que las mismas se encuentran adjuntadas a la Actuacién Nro:
196913/2021. Asimismo, se encuentra digitalizada toda la documentacion (actos
administrativos e informes oficiales) que fuera acompafada en la demanda, adjuntos
de las Actuaciones 16218241/2020 y 16218242/2020.

7- Con fecha 12 de marzo de 2021 se presenta la Asociacion Civil
Observatorio del Derecho a la Ciudad, y requiere que hasta que se resuelva la
cuestion de fondo, se dicte una medida cautelar con el objeto de que se ordene la
suspension de los trabajos constructivos que se estan realizando en el inmueble sito
en la Av. Luis Maria Campos 102/104/108/112/114/124 en el marco del permiso de
obra o registro de planos otorgado por el GCBA en fecha 12 de diciembre de 2017 en
el Expediente N° 8591910/2017; de la Resolucion N° 2016-254-SSREGIC de la Sub
Secretaria de Registros, Interpretacion y Catastro (SSREGIC); y de la Disposicion N°
DI-201-138-DGEVA de la Agencia de Proteccion Ambiental que categorizé al proyecto
como “de impacto ambiental sin relevante efecto” y otorgd el Certificado de Aptitud
Ambiental.

Manifiesta a modo de fundamento de la peticion cautelar que la perita
arquitecta Nidia Agueda Bellene, en su Dictamen pericial detalldé en forma
pormenorizada cada uno de los incumplimientos y violaciones al Codigo de
Planeamiento Urbano en la obra que se esta llevando adelante en la Av. Luis Maria
Campos 102/104/108/112/114/124.



8- Mediante resolucion del 9 de abril de 2021 (Actuaciéon Nro.
558424/2021) se hizo lugar a la medida cautelar peticionada, ordenando a la empresa
Portland S.A. la suspension de los trabajos constructivos que estaba realizando en el
inmueble sito en la Av. Luis Maria Campos 102/104/108/112/114/124, hasta que
recaiga sentencia definitiva sobre la cuestion de fondo, o bien hasta tanto se
modifiquen las cuestiones técnicas y reglamentarias consideradas para arribar a esta
decision.

Asimismo, se dispuso que, a los fines de verificar el cumplimiento de la
manda cautelar, es decir la suspension de las obras, la perito interviniente en este
expediente Arquitecta Nidia Agueda Bellene, debia informar en el plazo de tres dias
habiles de efectuada la notificacion de esta orden, la efectivizacion de la misma.

9- El 12 de abril de 2021 se presenta Portland S.A. sefialando que habia
una refuncionalizacién y modificacion del proyecto por lo que solicitaba una audiencia
con las partes, que fue fijada para el dia 20 de abril del 2021.

El 13 de abril de 2021 se present6 el GCBA a fin de apelar la medida
cautelar otorgada. El recurso de apelacién fue otorgado en relacion y con efecto no
suspensivo el 14 de abril de 2021. Y el traslado del recurso de apelacion fue
contestado por la parte actora el 22 de abril de 2021, y fue tenido por contestado y se
formé el respectivo incidente y fue remitido a la Camara de Apelaciones del Fuero en
27 de abril de 2021.

10- En 20 de abril de 2021 a las 12:00 hs. se llevé adelante la audiencia,
en la que comparecieron de forma virtual a la sala de audiencias del Juzgado
(plataforma Webex) el Dr. Jonatan Baldiviezo, T° 101 F° 26 CPACEF, letrado apoderado
de la parte actora junto a la consultora técnica de dicha parte, arquitecta Margarita
Eggers, Matricula 14452 CPAU. Por la parte codemandada Portland Administradora
Fiduciaria S.A. comparecio su letrado apoderado Dr. Diego Gonzalo Currais, T° F°, la
Dra. Maria Menvielle, T° F°, en su caracter de letrada patrocinante, y el consultor
técnico de dicha parte, arquitecto Rodolfo Miani, DNI 17.856.757. Comparecieron
también, por el codemandado GCBA, el Dr. Ricardo Scordo, T° 25 F°766, en su
caracter de letrado apoderado junto con la consultora técnica Norma Beatriz Bugni,
DNI 13.431.054. La grabacion de la audiencia se encuentra en la Actuacién Nro.
634850/2021. En la misma se dispuso suspender por el plazo de veinte (20) dias el
procedimiento judicial en el expediente principal.



11- El 28 de abril de 2021 el GCBA presenta el acto inspectivo llevado a
cabo a la obra Ex-8591910/17 sefalando que se encuentra en etapa de hormigon
sobre cuarto piso. y que se verifica que se encuentra cerrada sin actividad cumpliendo
con la medida cautelar impuesta (Acta de intimacion 162228).

El 18 de mayo de 2021 Portland S.A. manifiesta en las actuaciones que
se ha realizado la presentacion de la documentacion y planos correspondientes a la
refuncionalizacion del proyecto constructivo de la obra en cuestion, sefialando que se
encuentra en tramite tendiente a su aprobacion por parte de las autoridades del
Gobierno de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires. Por ese motivo solicitan se
disponga una nueva suspension por el plazo de diez (10) dias a los efectos de
finalizar el tramite de registracién. De dicha presentacion se corrid traslado a la parte
actora.

El 3 de agosto de 2021 la parte actora contesto el traslado rechazando el
pedido de la demandada Portland SA de prorroga de la suspensiéon de los plazos de
estos autos, seflalando que la propia demanda en la audiencia realizada en los
presentes autos manifestdé que el nuevo proyecto no modifica la morfologia, la carpa,
la altura, la pisada, la volumetria del proyecto cuyos trabajos constructivos se
encuentran suspendidos en virtud de la medida cautelar dictada en autos. Y consideré
gue la aprobacibn administrativa del nuevo proyecto no subsanaria los
cuestionamientos realizados por esta parte actora en el escrito de demanda ni los
desarrollados en el dictamen por la perito.

El 3 de agosto de 2021 el GCBA contesto el traslado manifestando que no
se opone al pedido de prérroga de suspension de los términos procesales realizado
por la direccién letrada Portland S.A.

El 9 de agosto de 2021 se resolvié no hacer lugar a la prorroga solicitada
en 10/06/2021, y se corrio vista al Ministerio Publico Fiscal. en forma previa al dictado
de sentencia.

12- El 11 de agosto de 2021 se present6 Portland S.A. manifestando que
resolvié desistir del proyecto que tramité por Expediente N° 8591910/2017, indicando
gue consecuentemente la pretension colectiva y la medida cautelar dictada en autos
devinieron abstractas por inexistencia de objeto judicial.

Asimismo, manifestdé que presentd ante el GCBA un nuevo proyecto
residencial destinado a viviendas respecto del inmueble ubicado en Luis Maria



Campos 102/104/108/112/114/124 de la CABA que tramita por Expediente N° EX
2020- 25901589- GCBA- DGROC.

Y en virtud de tales manifestaciones solicito la conformacion de una mesa
de trabajo por el plazo de 30 dias con el objeto de analizar la factibilidad ambiental del
proyecto residencial destinado a viviendas ya mencionado. Y adjunto planos del
nuevo proyecto.

Se corri6 traslado a la parte actora.

13- Con fecha 11 de agosto de 2021 la Fiscalia emiti6 el Dictamen
756/2021.

La parte actora contestd el traslado del pedido de mesa de trabajo de
Portland S.A., sefialé que el informe 0007-IF-2020-25901525-GCABA-DGROC (que
adjunta), y que esta en el Expediente N° 2020-25901589-GCBA-DGROC, “...se aclara
la cuestion porque habria involucrados tres proyectos. Del proyecto original se
presentaron dos proyectos de modificacion. No es que se desistio juridicamente del
permiso o registro de planos, sino que se presentaron dos modificaciones”

Asimismo, manifestd que “...La primera modificacion es la que se anuncio
en la audiencia de partes llevada a cabo en los presentes autos. En el Informe 0007-
IF-2020-25901525- 2 GCABA-DGROC se deja aclarado que se desiste “de la solicitud
de modificacion que iniciada por EX-2019-37978934-GCABA-DGROC y que no
obtuvo registro. La segunda modificacion, es la que se presenta ahora con el pedido
de la mesa de trabajo. Con respeto a esta segunda modificacion del proyecto se
informa: “Que de acuerdo con el nuevo contexto econémico que se vive producto de
la pandemia por el Covid 19 y los cambios en las expectativas de consumo, nos
resulta menester solicitar el cambio de uso, para el proyecto que fue registrado por
EX — 2017 — 8591910 - GCABA-DGROC, con destino “Oficinas con cocheras y
locales comerciales”, en la que se solicita la modificacion del uso oficina por el uso
“vivienda colectiva con cocheras y locales comerciales”. En esta segunda
modificacion, el principal cambio resulta ser el cambio de uso”.

La actora indic6 que “no resulta abstracta la cuestion de autos como
sostiene la empresa Portland porque haya decidido modificar su proyecto. Esto no
constituye un desistimiento absoluto de todos los efectos del primer proyecto cuyos
planos se registraron”, rechaza la propuesta de la demandada de realizar una mesa
de trabajo y solicita pasen los autos a resolver la cuestion de fondo.

De lo alli solicitado se corrié traslado a las demandadas en 1 de



septiembre de 2021.

El 8 y 9 de septiembre de 2021 contestaron el traslado Portland S.A. y el
GCBA respectivamente, solicitado se rechacen los planteos de la parte actora.

Con fecha 14 de septiembre de 2021 se corrid vista al Ministerio Publico
Fiscal, que emitio su dictamen N° 932/2021.

En este estado, se pasaron los autos a sentencia.

CONSIDERANDO:

1. De conformidad con los hechos narrados, corresponde expedirse en
primer lugar respecto de la admisibilidad de la via procesal escogida por la parte
actora.

1.1. Al respecto, cabe sefalar que entre los instrumentos procesales
establecidos para asegurar la vigencia y goce de los derechos fundamentales, la
accion de amparo siempre ha ocupado un rol preponderante, en la medida en que se
trata de una garantia de proteccion judicial destinada a tutelar el pleno y adecuado
ejercicio de los derechos y garantias de manera inmediata y de acuerdo con un
trdmite procesal que, para cumplir con estas premisas, se caracteriza por su sencillez,
brevedad y por estar esencialmente desprovisto de formalidades.

La constitucionalizaciéon del amparo supuso una claro y concreto avance
del sistema protectorio de los derechos humanos en tanto, por un lado, se extendio su
ambito de aplicaciébn mientras que, por el otro, se derogaron o dejaron sin efecto de
manera expresa o implicita muchas de las limitaciones normativas y de los criterios
jurisprudenciales que frecuentemente se invocaban para acotar su operatividad.

A su vez, este proceso adquirio importancia al dictarse la Constitucion de
la Ciudad en el afio 1996, de conformidad con la autonomia que le fue reconocida en
el articulo 129 de la Constitucion reformada. Asi, se consagro de forma expresa la
garantia del amparo en el articulo 14 de la CCABA Yy, en algunos aspectos, ampliaron
o incluso mejoraron el alcance y contenido de la tutela. Asimismo, la Ley N° 2145, que
reglamento la accion.

El amparo es una acciéon que reviste el doble caracter de garantia
constitucional y convencional, destinada a tutelar de modo rapido y eficaz los
derechos y las garantias establecidos en la esfera nacional y supranacional, su
procedencia debe ser analizada con un criterio razonablemente amplio.

En esta linea, el Tribunal Superior de Justicia de la CABA ha sostenido
que “es importante [...] tener presente que la accion de amparo es una accion



principal. Ni es subsidiaria, ni es heroica, ni es residual ni es de excepcion, y solo
cede ante la existencia de un medio exclusivamente judicial, mas idéneo, esto es,
mas expeditivo y rapido (conforme las Conclusiones de la comision n° 3, en el XIX
Congreso Nacional de Derecho Procesal en materia de amparo)” (TSJ, “T., S. c/
GCBA s/ amparo (art. 14 CCBA)”", Expte. N° 715/00, sentencia del 26/12/00; “Vera,
Miguel Angel ¢/ GCBA s/ Amparo s/ Recurso de queja por denegacion de recurso de
inconstitucionalidad”, Expte. N° 843/01, sentencia del 4/05/01, voto de la Dra. Ruiz,
entre otros).

Asimismo, se ha sostenido que “...el amparo no pierde su caracter de
proceso de conocimiento, aun siendo un juicio plenario brevisimo, y por tanto permite
la intervencion util del demandado” (TSJ, in re “Cacace, Nelvi Bilma c/ GCBA s/
amparo [art. 14 CCABA] s/ recurso de inconstitucionalidad concedido”, Expte. 6036,
sentencia del 1/12/08; “GCBA s/ queja por recurso de inconstitucionalidad denegado
en ‘Parcansky, Manuel Jorge ¢/ GCBA s/ amparo (art. 14 CCABA)”, Expte. n°
4970/06, sentencia del 5/06/07; y “Spinelli, Gabriela Sandra ¢/ GCBA s/ amparo (art.
14CCABA) s/ recurso de inconstitucionalidad concedido”, Expte. n° 5442/07,
sentencia del 20/02/08; en todos los casos, del voto de la Dra. Alicia Ruiz).

También en este sentido, la Sala | del fuero ha sefialado al respecto que
“...esta accion constituye una garantia constitucional, para tutelar de modo rapido y
eficaz los derechos y garantias, la procedencia del amparo debe ser analizada con un
criterio amplio [...] En consecuencia, la identidad de la via debe determinarse en cada
caso, en funcion de la naturaleza y caracteres que reviste el acto u omision
presuntamente arbitrario o ilegitimo y de la concreta necesidad de acudir al proceso
de amparo para evitar o hacer cesar prontamente sus efectos” (conf. entre otros,
autos “Quiroga, Estela Julia ¢/ GCBA —Secretaria de Hacienda y Finanzas —Direccion
de Medicina del Trabajo s/ Amparo”, Expte. 3906, sentencia del 12/04/02).

1.2. De acuerdo con las consideraciones realizadas supra, cabe tener en
cuenta que en el presente caso la Asociacion Civil Observatorio del Derecho a la
Ciudad inici6 la acciéon de amparo a fin de cuestionar la validez de los actos
administrativos a traveés de los cuales el GCBA otorg0 el permiso de obra y registro de
planos para el inmueble sito en la Av. Luis Maria Campos 102/104/108/112/114/124,
considerd a dicho proyecto factible desde el punto de vista urbanistico y catalogd sin
relevante efecto ambiental. Ello, por considerar que se incumplian diversas
disposiciones del Codigo de Planeamiento Urbano y de la Ley N° 123, y que con su
cumplimiento se producia una violacién al derecho a un ambiente urbano sano y
equilibrado.



Teniendo en cuenta la normativa y los hechos del presente caso,
considero que las pretensiones de las partes pueden ser debatidas y analizadas en el
marco de la accion intentada. En efecto, los medios probatorios admitidos en el
articulo 9 de la Ley N° 2145 son suficientes para permitir a las partes demostrar los
extremos en los que sustentan su postura.

Consecuentemente, corresponde declarar admisible la via escogida por el
actor.

2. Sentado lo anterior, corresponde dilucidar el planteo efectuado por las
demandadas en relacion con la supuesta inexistencia de causa o controversia.

Al respecto, cabe recordar que es doctrina de la Corte Suprema de
Justicia de la Nacion que los casos contenciosos son aquellos en los “que se persigue
en concreto la determinacion del derecho debatido entre partes adversas", motivo por
el no verifica la existencia de caso litigioso "cuando se procura la declaracion general
y directa de inconstitucionalidad de las normas o actos de los otros poderes” (CSJN,
in re “Defensor del Pueblo de la Nacién ¢/ EN —PEN Dto. 1517/98 s/ amparo ley
16.986”, sentencia del 21/12/2000, Fallos 323:4098, entre muchos otros).

Ahora bien, la Camara de Apelaciones del fuero ha expresado que “...la
Constitucion de la Ciudad de Buenos Aires constituye una pieza juridica que se
distingue en el universo federal de la Republica por definir a sus instituciones, en su
art. 1, como una democracia participativa (in re Comercio de Maderas S.A. y Denali
S.A. ¢/ GCBA s/ ampatro [art. 14 C.C.A.B.A.], EXP 240, del 8/11/01; Desplast, Gustavo
¢/ GCBA s/ amparo, del 6/4/04). En tal direccion, una de las formas de participacion
ciudadana en el control de la actividad estatal que previeron los constituyentes
descansa en un amplio acceso a la justicia (conf. art. 12, inc. 6, CCABA), a través de
la extension de la legitimacion procesal en la accién de amparo con relacion a los
derechos de incidencia colectiva e incluso, los intereses sociales o comunitarios. Es
claro, en este sentido, el texto del art. 14 de la CCABA [...] De este modo, en el
amparo, si la lesion es de un derecho de incidencia social o colectiva, no importa que
quien lo alegue sea titular de un interés personal; por el contrario, resulta suficiente la
afectacion del derecho colectivo consagrado por la Constitucion y que, quien acciona,
revista el caracter de habitante. Lo que se advierte en concreto es que en ambos
supuestos el concepto de caso o controversia en la esfera local es distinto al de la
Orbita nacional y adquiere modulaciones propias que procuraron desde los inicios
fundacionales de la organizacion auténoma local, disociar claramente el interés



personal en las acciones colectivas, del interés juridico particular que pudiera invocar
el accionante [...] (esta Sala in re Barila, Santiago ¢/ GCBA s/ amparo, EXP 22076/0,
del 5/2/07)" (Sala Il, in re “Pefia, Milciades Floreal y otros ¢/ GCBA s/ otros procesos
incidentales”, EXP-33801/2, resolucion del 10/12/2009).

En el caso, cabe sefialar que tanto el GCBA como Portland S.A.
sostuvieron la inexistencia de caso judicial, basandose en la supuesta falta de
acreditacion de una lesion concreta a los derechos invocados por la parte actora.

En este sentido, indicaron que, los cuestionamientos a los actos
administrativos atacados dictados por el GCBA, no resultaba suficiente para
demostrar un dafio al ambiente o al patrimonio urbano.

Ahora bien, es preciso destacar que, tal como se sefalo
precedentemente, la actora invocé que -por medio de los actos estatales
cuestionados— se incumplian diversas disposiciones del Cédigo de Planeamiento
Urbano y de la Ley N° 123, y que tales incumplimientos constituian, en si mismos, una
violacion al derecho a un ambiente urbano sano y equilibrado. En este sentido,

destac6 que “...el incumplimiento de cualquier normativa relacionada con el
planeamiento urbano de la Ciudad constituye de por si una violacion al derecho a un
ambiente sano y adecuado. La planificacion urbana es la herramienta institucional y
legal fundamental para garantizar un habitat y un ambiente adecuado en las areas
urbanas caracterizadas por la gran aglomeracion de personas y donde la actividades
humanas generan externalizadas positivas y negativas constantes para los
ciudadanos y el ambiente” (pagina 57 de la demanda).

Asi, al alegarse la violacion de leyes que protegen el medio ambiente y el
planeamiento urbano, resulta necesario analizar si ello puede acarrear una afectacion
de los bienes colectivos que tutelan tales normas.

Cabe recordar que en materia ambiental rigen los principios de prevencion
y precautorio, en virtud de los cuales debe privilegiarse la adopciéon de medidas
oportunas que prevengan la consumacion del dafio. En este sentido, la Ley General
del Ambiente dispone que “...las causas y las fuentes de los problemas ambientales
se atenderan en forma prioritaria e integrada, tratando de prevenir los efectos
negativos que sobre el ambiente se pueden producir...” (conf. art. 4° de la Ley
General del Ambiente N° 25.675).

En consecuencia, no resulta procedente exigir la acreditacion de un dafio
actual al ambiente para tener por configurada la existencia de un caso o controversia
gue habilite el tratamiento de la cuestién debatida ante este juzgado, sino que basta



con la demostracion de que la inobservancia de las normas invocadas por la
amparista fuese susceptible de ocasionar, en forma cierta, una lesién a los bienes
colectivos cuya proteccion se requiere en el sub lite.

3. Previo a adentrarnos en el analisis de la cuestion de fondo planteada,
entiendo que no puede tener acogida favorable la alegada “cuestion abstracta” del
caso planteada por las codemandadas con fundamento en que Portland SA ha
desistido del proyecto que tramité mediante el Expediente No 8591910/2017 respecto
del inmueble ubicado en la Avenida Luis Maria Campos 102/104/108/112/114/124 de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

Para resolver dicha cuestion, cabe mencionar que Portland SA ha
adjuntado copia de planos, pero no ha arrimado a la causa constancia alguna
vinculada al desistimiento del Expediente Nro. 8591910/2017 que dice haber
efectuado.

Asi las cosas, se advierte que la sola manifestacion de las codemandadas
no resulta suficiente para declarar abstracto el proceso.

Ademas, la parte actora al contestar el traslado dispuesto en la Actuacion
N° 1626058/2021 -sobre el pedido de abstraccion del proceso de las codemandadas-
adjunta el Informe 0007-1F-2020-25901525-GCABA-DGROC, alli surge que con fecha
26 de octubre de 2021 Portland SA presentd una Nota Referenciada: “Solicita
modificacion s/ Av. Luis Maria Campos N° 102/104/108/112/114/124— EX -2017 —
8591910 - GCABA-DGROC”, en la que se pide un cambio de uso en los siguientes
términos “Que de acuerdo con el nuevo contexto econémico que se vive producto de
la pandemia por el Covid 19 y los cambios en las expectativas de consumo, nos
resulta menester solicitar el cambio de uso, para el proyecto que fue registrado por EX
— 2017 — 8591910 - GCABA-DGROC, con destino “Oficinas con cocheras y locales
comerciales”, en la que se solicita la modificacion del uso oficina por el uso “vivienda
colectiva con cocheras y locales comerciales”.

Por otro lado, la demandada hace mencidn a que desiste de la solicitud de
modificacion iniciada por EX-2019-37978934- GCABA-DGROC y que no obtuvo
registro -una modificacion de uso presentada con anterioridad a esta ultima- pero no



surgen constancias de que se haya desistido del proyecto que invoca.

Por tales razones, no resulta factible la declaracibn de abstracto
peticionada.

4. Para realizar el andlisis de la pretension de fondo, se mencionara
brevemente el marco normativo aplicable al caso.

De acuerdo con el articulo 26, primer parrafo, de la Constitucion de la
Ciudad de Buenos Aires “...el ambiente es patrimonio comun. Toda persona tiene
derecho a gozar de un ambiente sano, asi como el deber de preservarlo y defenderlo
en provecho de las generaciones presentes y futuras (...)".

Por su parte, de conformidad con lo previsto en el articulo 27 “...la Ciudad
desarrolla en forma indelegable una politica de planeamiento y gestion del ambiente
urbano integrada a las politicas de desarrollo econémico, social y cultural, que
contemple su insercion en el area metropolitana. Instrumenta un proceso de
ordenamiento territorial y ambiental participativo y permanente que promueve: (...) 7.
La regulacion de los usos del suelo, la localizacion de las actividades y las condiciones
de habitabilidad y seguridad de todo espacio urbano, publico y privado”.

Asi las cosas, en el articulo 29 se establece que *“...la Ciudad define un
Plan Urbano Ambiental elaborado con participacion transdisciplinaria de las entidades
académicas, profesionales y comunitarias aprobado con la mayoria prevista en el
articulo 81, que constituye la ley marco a la que se ajusta el resto de la normativa
urbanistica y las obras publicas”.

En ejercicio de la competencia atribuida en el articulo 81, inciso 4, de la
Constitucion local, la Legislatura sanciono el Plan Urbano Ambiental (Ley No 2930). En
cuanto a habitat y vivienda, los objetivos del plan se refieren, en lo que aqui interesa, a
“... las condiciones de calidad ambiental que debe guardar el habitat residencial en su
conjunto, con la debida preservacion de las caracteristicas singulares que otorgan
identidad y diversidad a los distintos espacios urbanos” (articulo 8). A los fines del
cumplimiento del propdsito enunciado se establecen, entre otros lineamientos,
“[pJromover tipologias edilicias que no den lugar a situaciones de segregacion social ni



a disrupciones morfoldgicas” (inciso b, apartado 2).

A su vez, el articulo 24 —que proponia la reformulacion del CPU en
Caodigo Urbanistico (hoy ya dictado) — expresa: “Con respecto al tejido edilicio
parcelario se otorgara especial importancia a los criterios morfologicos y a los de
admisibilidad de usos, que contemplen a la manzana y a la cuadra como unidades
primarias de configuracion del tejido urbano, toda vez que se las aprecie como
aspectos deseables de los sectores consolidados. La normativa morfolégica debera
reconocer las caracteristicas diferenciales de cada zona urbana segun sus rasgos
locales especificos”.

Por su parte, el CPU vigente al momento de los hechos en cuestion,
conforme texto consolidado Ley No 5454, establece que sus disposiciones “...
alcanzan y rigen todos aquellos asuntos relacionados directa o indirectamente con el
uso del suelo, de los edificios, estructuras e instalaciones, la apertura y ensanche de
vias publicas, la subdivision y englobamiento de parcelas, los volimenes edificables,
el tejido urbano, la preservacion de los ambitos histéricos, arquitectonicos,
ambientales y paisajisticos y con todos aquellos aspectos que tengan relacion con el
ordenamiento urbanistico del territorio de la Ciudad” (articulo 1.1.1).

Afade, en lo relevante, el caracter de normas de orden publico, por lo que
las convenciones particulares no pueden dejar sin efecto sus normas (articulos 1.3.1).

Por su parte, el articulo 1.3.2 establece: “Todos los organismos deberan
aplicar los decretos que dicte el Poder Ejecutivo a propuesta de la Secretaria
aclarando o interpretando las disposiciones de este CAodigo”.

En cuanto a la zonificacion que corresponde al predio de Av. Luis Maria
Campos 102/104/108/112/114/124 es “R2al” (cfr. considerandos Resolucion N°
254/SSREGIC/2016). Al definir el caracter de este distrito, el CPU establece que se

halla conformado por “..zona destinada al uso residencial con alto grado de
densificacion y consolidacion, en la cual se admiten usos compatibles con la vivienda”

(articulo 5.4.1.3, apartado a.l).

En materia de tipologia edilicia, se admiten “...edificios entre medianeras,



de perimetro libre y perimetro semilibre” (precepto citado, apartado a.4). A
continuacion, se establecen las disposiciones particulares (apartados a, b y ¢), como
asi también un Factor de Ocupacién Total (“FOT”) basico de 3.

En cuanto a la “Linea de Frente Interno”, el articulo 4.3.6 del CPU
establece que “...el edificio de perimetro libre podra avanzar hasta la Linea Interna de
Basamento. Cuando la profundidad de la parcela sea menor que la distancia entre la
Linea de Frente Interno y la L.E., las construcciones deberan guardar un retiro de
fondo minimo de 6m y siempre que esa distancia a la linea de fondo cumpla con la
relacion (r), a la que se refiere el inciso b) del Art. 4.3.3...”. Asimismo, luego de
establecer exclusiones al principio, sefiala que “...no sera de aplicacion la prohibicion
de invadir el centro libre de manzana cuando el o los edificio(s) de perimetro libre se
emplacen en una parcela que ocupe la totalidad de la manzana. Cuando la superficie
de la parcela sea igual o mayor a 2.500 m2 o represente un cuarto de manzana
siempre que su superficie sea igual o mayor a 1.600 m2, la respectiva Linea de Frente
Interno podra no respetarse, siempre que la distancia a las lineas divisorias laterales y
de fondo de las parcelas cumpla con la relacion (r) a la que se refiere el inciso b) del
Art. 4.3.3 y que resulte (d) > 12m. Ademas, la parcela debera cumplir con lo prescripto
en el 2° parrafo del inciso a) del Art. 3.2.4”.

El articulo 4.9 “... autoriza la combinacion de tipologias edilicias dentro de
una misma parcela, cuando cada una de ellas esté permitida en el distrito de
zonificacion”.

Por su parte, el articulo 4.9.2, inciso g, incorporado por la interpretacion
oficial realizada por el Poder Ejecutivo, dispone que “...pueden proponerse
compensaciones volumétricas a los efectos de optimizar la estética urbana o el centro
libre de manzana, atendiendo los hechos existentes en la misma”.

Finalmente, el Acuerdo No 572/CPUAM/2004, dictado por el Consejo del
Plan Urbano Ambiental —quien ejerce las facultades impuestas por la Ley 71 y el
Decreto No 1351/2002—, dispone: “En todos los Distritos de Zonificacion del Codigo
de Planeamiento Urbano que admitan la materializacion de la tipologia de ‘Perimetro
Libre’y sus derivados de ‘Semi Perimetro Libre’ y Combinacion de Tipologias se podra
autorizar el desarrollo de un volumen que rebase el plano limite resultante de aplicar



las relaciones R y r establecida para su distrito de zonificacion, con una superficie
cubierta no mayor al 9% de la superficie cubierta computable para el calculo del FOT
que se construya por debajo de dichos planos y por encima de la cota de la parcela’.
Ademas, establece que “...en caso de optar por esta variante, se debera cumplir con
las siguientes restricciones concurrentes: 1) la superficie total a construir no podra
superar aquella determinada por la aplicacion de las relaciones determinadas por el
Art. 4.3.3 Altura de un Edificio de Perimetro Libre del Cédigo de planeamiento Urbano
y el FOT establecido para el Distrito correspondiente. 2) ninguna construccion podra
superar un plano horizontal ubicado a 10 mts. por debajo del encuentro de las
tangentes determinadas por la relacion r. 3) no podran proyectarse plantas habitables
con una superficie menor al 25% de la planta tipo del edificio. Por encima de estas
plantas solo podran ubicarse los servicios del edificio como salas de maquina y
tanques de agua. Seran de aplicacion las disposiciones generales de la Seccion 4 del
Cadigo de Planeamiento Urbano y las particulares de la Seccion 5 establecidas para el
Distrito correspondiente, que no se opongan a lo establecido”.

5. Resefiada la normativa aplicable al caso, corresponde analizar si el
proyecto edilicio aprobado mediante los actos administrativos cuestionados por la
actora se ajusta a las disposiciones de las referidas normas.

Cabe precisar que —de acuerdo con lo expuesto en el escrito de demanda
Yy en sus sucesivas presentaciones, y tal como lo reiter6é en la audiencia celebrada en
autos—, la amparista esgrimié varias objeciones centrales respecto del proyecto del
edificio sito en la Av. Luis Maria Campos 102/104/108/112/114/124.

5.1. A efectos de dilucidar la procedencia de esos cuestionamientos, es
preciso remitirnos al Dictamen pericial de la Arquitecta Nidia Agueda Bellene, donde
surge en forma pormenorizada cada uno de los incumplimientos y violaciones al
Caddigo de Planeamiento Urbano en la obra que se esta llevando adelante en la Av.
Luis Maria Campos 102/104/108/112/114/124.

A saber, de sus conclusiones a la pregunta “A. Si respeta las condiciones
establecidas por el art. 4.3.6 — LINEA DE FRENTE INTERNO — del Cddigo de
Planeamiento Urbano, en su penultimo parrafo, en cuanto a las distancias que debe
respetar la obra en relacion con las lineas divisorias laterales y de fondo de las



parcelas”. que “el proyecto de obra registrado y aprobado segtn documental 05- 0148-
IF-2017-25817496-DGROC Parte 1 y 2, para la obra sita en Av. Luis Maria Campos y
102/104/108/112/114/124, NO RESPETA los lineamientos establecidos en el art. 4.3.6
del Codigo de Planeamiento Urbano.” (pagina 2 de la pericia)

El art. 4.3.6 del Cddigo de Planeamiento Urbano “...refiere a la Linea de
Frente Interno en Construcciones de Perimetro Libre y especificamente en su
penultimo parrafo establece: “Cuando la superficie de la parcela sea igual o mayor a
2.500m2 o represente un cuarto de manzana siempre que su superficie sea igual o
mayor a 1.600m2 , la respectiva Linea de Frente Interno podra no respetarse, siempre
que la distancia a las lineas divisorias laterales y de fondo de las parcelas cumpla con
la relacion (r) a la que se refiere el inciso b) del Art. 4.3.3 y que resulte (d) > 12m.”

Y el inciso b) del art. 4.3.3 establece: 3 “La relacion (r) entre la altura (h’)
de los paramentos laterales y la distancia (d’) a los ejes divisorios laterales de la
parcela, r = h’/d’; y su valor se establecera en cada uno de los distritos;” (pag. 2y 3
pericia)

“La superficie dada por el englobamiento de parcelas segun la Resol.
2016-254-SSREGIC, es de 3.033,48m2, (mayor a 2.500m2) por lo que la parcela en
estudio se encontraria dentro de los casos contemplados en ese parrafo del articulo
4.3.6.

En primer lugar, veamos cual es la Linea de Frente Interno posible de NO
SER RESPETADA segun el art. 4.3.6 del Cédigo de Planeamiento Urbano, la que
puede verse en la disposicion DI-2012-00254073-DGROC.

A continuacion, se muestra un sector del plano de dicha disposicion.
Puede observarse que la linea de Frente interno para edificios de perimetro libre se
encuentra a 30m de la linea Oficial y para el caso de edificios entre medianeras a
25m.



(Gréfico péagina 3 de la pericia)
“A continuacion se realizaremos el calculo de las distancias manteniendo

la relacion ® segun por el articulo 4.3.3:

Calculo de las distancias a ejes divisorios laterales y de fondo:

En primer lugar veremos los indicadores para R2AI, que segun el artic.
5.4.1.3del C.RP.U. son:

b) Edificios de perimetro libre

Tejido: Cumplira con las disposiciones generales de la

Seccion 4 de acuerdo a:

R=h/d=3

r=h/d’=5

Despejamos d’

r=h’/d’

d=h’/r

Reemplazamos valores, considerando la altura aprobada y registrada para
el primer cuerpo en planos el 12 de diciembre del 2017.

d’=104m/5

d’=20,8m

Reemplazamos valores, considerando la altura aprobada y registrada para



el segundo cuerpo en planos el 12 de diciembre del 2017.
d’=95.6m/5
d'=19.12m

La distancia a los ejes laterales para las alturas de 104m y 95.6m segun el
art. 4.3.3 deberian ser de 20.8m y 19.12m respectivamente.

Sin embargo, cabe aclarar que la resolucion nro. 2016-254-SSREGIC,
describe una volumetria de perimetro libre, con un primer cuerpo emergente sobre
Avenida Luis Maria Campos, que alcanzara un plano limite determinado a +95.60 y un
segundo cuerpo hacia el fondo, que respetara una implantacion de acuerdo a lo
estipulado en el art. 4.3.6 y que alcanzara un plano limite de +104m.

Es decir que las alturas aprobadas en planos estan invertidas en relacion a
las descriptas en la Resolucion.

A continuacion, se traen graficos del informe 03- IF-2016-16286757 con el
objeto de visualizar las distancias a ejes divisorios de parcelas. Se acortan estas
distancias con aplicaciones de vectores:



NIVEL 1

(Gréfico péagina 5 de la pericia)

“Puede observarse que la distancia a ejes divisorios laterales y de fondo
de parcelas es en menor a la distancia necesaria de célculo (20.8m y 19.12m para el
primer y segundo volumen respectivamente), y ademas en varios puntos la distancia
es menor a 12m, es decir no cumpliendo con la condicién de ser mayor o igual a
12m), ambas condiciones necesarias para aplicar el penudltimo parrafo del articulo
4.3.6 y no respetar asi la linea de Frente Interno.”

En base a tales fundamentos la perita Arqta. Agueda Bellene indica que el
proyecto de obra registrado y aprobado segun documental 05-0148-1F-2017-
25817496-DGROC Parte 1 y 2, para la obra sita en Av. Luis Maria Campos y
102/104/108/112/114/124, “NO RESPETA los lineamientos establecidos en los arts.



4.3.3 y 4.3.6 del Codigo de Planeamiento Urbano”.

En la pagina 6 de la pericia frente a la pregunta “B. 2) Si respeta la
distancia minima de 12m que establece el inciso d) del art. 4.3.3. —~ALTURA DE UN
EDIFICIO DE PERIMETRO LIBRE- del Cédigo de Planeamiento Urbano para
parametros enfrentados. Se solicita se demuestre a través de célculos y graficos la
fundamentacioén.”, responde: “Esta perito considera que el proyecto de obra
registrado y aprobado segun documental 05-0148-1F-2017-25817496-DGROC Parte
1y 2, para la obra sita en Av. Luis Maria Campos y 102/104/108/112/114/124, NO
RESPETA los lineamientos establecidos en los arts. 4.3.3 inc. d) del Coédigo de
Planeamiento Urbano.

Demostracion

12

El art. 4.3.3 inc. d) establece: “La separacion d”” entre los paramentos
enfrentados de un mismo o distintos cuerpos construidos en la misma parcela, que
cumplira con la relacion h”/d’” = r/2, donde (r), se obtiene por aplicacion del inciso b)
y h” es la semisuma de las alturas de los paramentos enfrentados en toda su
longitud. En todos los casos d” > 12m En el proyecto aprobado la distancia entre
cuerpos (d’”) es de 6m, por lo tanto menor a 12m. A continuacion, se traen graficos
del informe 03- IF 2016-16286757 con el objeto de visualizar las distancias entre

paramentos.”

o AN LIS KGRI CANIPOE
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(Gréfico péagina 7 de la pericia)

“Analizaremos ahora, si cumple con la relacion h”/d” = r/2:



Si despejamos d” de la relacion h”’/d”” = r/2 obtenemos:

d”=h"/(r/2)

donde

h™=(104m+95.6m)/2

h=99,8m

y:

/2= 5/2

r/2=2.5

Entonces:
”=99.8m/2.5

d”=39.92m

La distancia entre paramentos enfrentados para un Edificio de perimetro
Libre de 104m y 95.6m de altura, debe ser mayor a 39.92m, sequn el art.4.3.3 inc. d)

Vemos que la distancia de proyecto 6m es menor a 39.92m, por tanto _tampoco

verifica con la relacion h™/d”” = r/2.”

Frente a la pregunta “D. Si Respeta la altura dispuesta para edificios de
Perimetro Libre por el art. 4.3.3 del Codigo de Planeamiento Urbano para el Distrito
R2al. Se solicita se demuestre a través de calculos y graficos la fundamentacion”. la
perita Agueda Bellene indica “Esta perito considera que el proyecto de obra registrado
y aprobado segun documental 05-0148-1F-2017-25817496-DGROC Parte 1 y 2, para
la obra sita en Av. Luis Maria Campos y 102/104/108/112/114/124, NO RESPETA lo
dispuesto en el art. 4.3.3 del Cddigo de Planeamiento Urbano para Edificios de

Perimetro Libre”.

“Demostracion: El inciso a) del art. 4.3.3 refiere a la altura sobre la L.O. y
establece que debe guardar la siguiente relacion. R=h/d, donde el valor de R
depende de la zonificacion.
Segun el art. 5.4.1.3 se establece para la zona R2al los
siguientes valores: R =h/d =3
r=h/d’=5
Segun la disposicion DI-2012-00254073-DGROC el
ancho de calle es 25m, por tanto (d) la distancia entre eje de
calley L.O es 12.5m.
Despejando h de la relacion R=h/d obtendremos la_
altura permitida sobre L.O. R=h/d




h= Rxd
h=3x12.5
h=37.5m
Por tanto, segun el C.P.U. la altura permitida del paramento sobre linea
oficial es 37.5m + 3%. (porcentaje adicional si se aplica el articulo 4.12.1, relativo a las
tolerancias).

El proyecto aprobado contempla una altura sobre L.O. de 104m, en

consecuencia no se ajusta a lo establecido en el inc. a) del art. 4.3.3 A continuacion se
traen gréaficos del informe 03- IF-2016-16286757 con el objeto de visualizar las alturas
y se indica en los mismos, en azul, la tangente que surge de la altura de calculo 37.5m
tomada desde el plano de arranque en la cota O de la parcela. (Obsérvese que los
gréaficos obtenidos del informe 03- IF 2016-16286757, se construye sobre un plano de
arranque de tangentes considerado a los +11.60. Este desplazamiento del plano de
arranque se establece también en la resolucion RESOL2016-254-SSREGIC.” (Pagina
15 de la pericia)

3

(Gréficos pagina 16 de la pericia)
El inciso b) del art. 4.3.3 establece las relaciones entre la altura del
edificio y las distancias a ejes divisorios laterales.

Asi debe cumplirse la relacion r=h’/d’ Si tomamos el dato la distancia a



gjes laterales de 6m, distancia a la parcela 81 y el valor de r, y luego despejamos.
Obtendremos:

rxd=h’

5x 6m= 30m

Por tanto, sequn el C.P.U. la altura permitida de paramentos laterales a

una _distancia de 6m de la linea divisoria de predio es de 30m+3% (porcentaje

adicional si se aplica el articulo 4.12.1, relativo a las tolerancias).

Por lo tanto la altura de proyecto no verifica con la permitida por C.P.U. en
el art. 4.3.3, para una distancia a ejes divisorios de 6m.

A continuacion, se traen graficos del informe 03- IF-2016-16286757 con el
objeto de visualizar las alturas y se indica en los mismos, en azul, la altura de calculo
30m tomada desde el plano de arranque en la cota 0 de la parcela.

3
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(Graficos paginas 17 y 18 de la pericia)
“El inciso c) del art. 4.3.3 indica la relacion entre la altura del edificio y la
distancia entre la Linea de Frente Interno opuesta y el paramento del edificio a
construir, que debera guardar una relacion de h’/d” = 1,5.

La distancia d” esta establecida por la disposicion DI-2012-00254073-
DGROC segun lo establece el articulo 4.3.6, en 55m.

Despejando h” obtendremos la altura permitida sobre L.O.

1,5=h"/d”
"= 1.5x55
h=82.519

Por tanto, segun los calculos y tal como se ve en el corte A-A arriba
expuesto, la altura de 82.5m, correspondiente a la distancia d’=55m establecida en la
DI-2012-00254073- DGROC es inferior a la proyectada y aprobada de 95.6m. Por lo
expuesto es que esta perito no considera que el proyecto esté enmarcado dentro de
lo contemplado por el articulo 4.3.3 del Codigo de Planeamiento Urbano.” (Pagina 19
de la pericia).

Frente a la pregunta “E. Si respeta la altura dispuesta para los edificios
entre medianera por el Codigo de Planeamiento para el Distrito R2al. Se solicita se
demuestre a través de calculos graficos la fundamentacion”.



La respuesta de la perita Argta. Agueda Bellene fue “Esta perito considera
que el proyecto de obra registrado y aprobado segtn documental 05-0148-1F-2017-
25817496-DGROC Parte 1 y 2, para la obra sita en Av. Luis Maria Campos y
102/104/108/112/114/124, NO SE ENMARCA dentro lo dispuesto en el art. 4.2.2 del
Cddigo de Planeamiento Urbano para Edificios entre Medianeras”.

“Demostracion: El inciso a) del art. 4.2.2 refiere a la altura sobre la L.O. y
establece que debe guardar la siguiente relacion: R=h/d. Donde el valor de R
depende de la zonificacion.

Segun el art. 5.4.1.3 se establece para la zona R2al el

siguiente valor: R = h/d = 2.4

Segun la disposicion DI-2012-00254073-DGROC el ancho de calle es
25m, por tanto (d) la distancia entre eje de calle y L.O es 12.5m.

Despejando h obtendremos la altura permitida sobre L.O.

R=h/d

h=Rxd

h=24x125

h=30m

Por tanto, segun el C.P.U. la altura permitida del paramento sobre linea

oficial para un edificio entre medianeras es 30m.

Sin embargo, el proyecto aprobado contempla una altura sobre L.O. de
104m, en consecuencia, no se ajusta a lo establecido en el inc. a) del art. 4.2.2. El
inciso g) del art. 4.2.2 refiere a la altura sobre la Linea de Frente Interno (L.F.l.) y
establece que debe guardar la siguiente relacion: r=h"/d"=1,5, siendo d” la distancia
entre LFI opuestas entre si tomada sobre el menor de los ejes del espacio libre de
manzana.

Guardando la misma relacion que para edificios de Perimetro Libre, los
calculos y conclusiones son los mismos que para esa tipologia, ya expuestos al
finalizar la pregunta anterior.

Es decir, que de ser contemplado éste como un proyecto entre
medianeras, y por tal alcanzado por los articulos aqui mencionados, la altura que
deberia respetar seria de 82.5m para una distancia de 55m con respecto a la Linea de
Frente Interno opuesta. El proyecto registrado y con permiso otorgado no cumple con
estas alturas.” (Pagina 19 de la pericia)

Respondiendo a la pregunta “F. Dado que se trata de una combinacion
tipolégica, si el proyecto respeta lo que establece el Cddigo de Planeamiento Urbano



para la Planta Baja Libre en cuanto a ocupacion de cerramientos, ancho libre y altura
del plano de arranque. Demostrar con calculos y graficos vectorizados para su
correcta verificacion” la Perita Agueda Bellene indica “...que el proyecto de obra
registrado y aprobado segun documental 05-0148-1F-2017-25817496-DGROC Parte 1
y 2, para la obra sita en Av. Luis Maria Campos y 102/104/108/112/114/124, NO SE
ALINEA A LO CONTEMPLADO PARA EDIFICIOS DE PLANTA BAJA LIBRE segun el
Cddigo de Planeamiento Urbano.”

“Demostracion: 1- Segun el documental 05-0148-1F-2017-25817496-
DGROC, PLANO 05/20, la planta baja esta ocupada por locales comerciales. Este uso

no esta contemplado dentro de los usos permitidos segun en el art. 4.3.10 (referido a
las Edificaciones con Planta Baja Libre) inc. c) (se transcribe) “c) En dicha planta libre
se admitiran solamente los cerramientos necesarios para vestibulos, circulaciones
verticales, estructuras portantes, vivienda exclusivamente destinada a porteria segun
lo establecido por el Cdédigo de la Edificacion, espacio auxiliar de porteria, sala de
reuniones, guarderia, tanque de bombeo y local para medidores. “ 2- El inciso d) del
mismo articulo establece el porcentaje posible de ser ocupado y dice: “d) La
proporcion de planta baja libre ocupada por cerramientos no podra exceder del 30%
de la superficie total de la proyeccion del piso inmediato superior. Las superficies
destinadas a cajas de escaleras y los pasadizos de ascensor no seran tenidos en
cuenta a los fines del calculo del 30% sefalado.” Segun el documental 05-0148-IF
2017-25817496-DGROC (plano 19/20) la planta baja ocupa una superficie de
1008,18m2 y su piso inmediato superior 1213.72m2. Si bien no se tiene el dato preciso
de cuanto ocupan escaleras y huecos de ascensor puede observarse como la
ocupacion de Planta baja esta muy por encima del 30% sefialado en el articulo 4.3.10,
llegando casi a la totalidad de la planta.”(pagina 20 de la pericia)
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“3- En cuanto al plano de arranque el inciso a) del articulo 4.3.10 estable:



“a) Cuando en los edificios de perimetro libre sin basamento, se opte por la planta baja
libre, las alturas que se determinen segun los parametros que se indican en el Art.
4.3.3 se mediran a partir de un plano de referencia horizontal coincidente o por debajo
del cielorraso de dicha planta libre. Dicho plano no podra ubicarse a una altura menor
que 3,50m de la cota de la parcela, ni mayor que un 10% de la altura maxima del
edificio.”

El proyecto contempla una altura de edificio de 104m y otra de 95.6m para
el segundo edificio, aplicando el 10% previsto por el articulo, la altura maxima para el
plano de arranque estaria a una altura de 10,40m y 9.56m respectivamente. Sin
embargo, el plano de arranque considerado para los calculos de proyecto se
establecio a 11.60m tanto en el Informe para consulta IF-2016-16286757-DGIUR como
en la resolucion RESOL-2016-254-SSREGIC. estando 11.60m por encima de los
10.40m y 9.56m obtenidos de aplicar el porcentaje establecido”

“Esta perito entiende que en cuanto a lo que el Cédigo de Planeamiento
Urbano se refiere el proyecto no cumple con los usos permitidos, ni con la altura

maxima permitida para ser considerado de Planta Baja Libre.” (pagina 21 y 22 de la

pericia).

Respecto de “G. Cual es la cantidad de metros cuadrados construibles
segun F.O.T. que corresponderia para el inmueble sito en la Av. Luis Maria Campos
102/104/108/112/114/124 ubicado en el Distrito R2al?” la perita Arqgta. Bellene brinda
la siguiente respuesta: “Esta perito entiende que: 1- Segun el Cddigo de Planeamiento
Urbano la cantidad de metros cuadrados construibles segun F.O.T. (Factor de
Ocupacion Total) para el inmueble ubicado en Av. Luis Maria Campos
102/104/108/112/114/124 es 18.200,88m2.” y seguidamente, efectla la demostracion y
los calculos pertinentes (pagina 22 de la pericia).

“Demostracion: Segun el art. 5.4.1.3 se establece para la zona R2al el
siguiente valor:
FO.T. BASICO=3
Se admitiran variaciones del F.O.T. de acuerdo al ancho de la calle segun
se determina en la siguiente funcion:
FO.T. =3xA/12,5

Siendo A un numero igual al ancho de la calle determinado por la
Direccion de Catastro.

Célculo:

Reemplazamos en la formula de FOT, el ancho de la calle s/ documental



102-DI2012-01254073, para Av. Luis Maria Campos, 25 metros.
FO.T.=3 X 25m/12,5
FO.T=6
Aplicamos este indice a la Superficie de terreno declarado en planos del
documental 05-148-1F-2017-25817496-DGROC.
Sup. s/ FO.T.= EO.T. x Superficie de Terreno
Sup. s/FO.T.= 6 x 3.033,48 m2
Sup. s/ EO.T.= 18.200,88m2"(Pagina 22 de la pericia)
Indica asimismo: “2- Segun la RESOL-2016-254-SSREGIC, se autoriza la
construccion total de 40.395,39 m2, resultante de la suma de 34.272,39 m2 y

6.123m2, de los cuales un porcentaje es superficie deducible para el calculo s/F.O.T.,
por ser considerada la aplicacion del art.4.10. del Cdodigo de Planeamiento Urbano.
Esta perito considera que la resolucion no otorga suficiente informacion sobre como
han de computarse ese porcentaje, metros cuadrados a deducir para el computo de
FO.T. y que en la documental 05-148-IF-2017-25817496-DGROC, planos con
permiso de obra otorgado, no esta declarada ni la cantidad de metros cuadrados
construibles s/F.O.T., ni su detalle de calculo. Por lo tanto, no le es posible, con la

informacién que cuenta, establecer con certeza la superficie construible s/EO.T., a la

luz de la resolucion mencionada.”(pagina 23 de la pericia).

En su demostracion sefiala “La RESOL-2016-254-SSREGIC dice (se
transcribe): “Que, con relacion a la capacidad constructiva y tratandose de un predio
mayor a 2500m?, lindero a un edificio entre medianeras consolidado en altura, sobre
la parcela 81, antes mencionada, resultan de aplicacion los parametros morfologicos

de completamiento previstos por la normativa, para una porcion de terreno

aproximada de 560 m2 y los parametros de FOT previstos para la superficie
remanente no menor a 2500 m?; a partir de lo cual se proyecta una superficie total de
34.272,39 m2, sobre nivel rasante, entre superficies computables y deducibles, mas
una superficie de 6.123 m?2 bajo nivel rasante, que se destinara a cocheras;”

“Esta perito entiende que la resolucion se refiere a la normativa relativa al
“Completamiento de tejido” para una porcion aproximada de 560m2. Se transcribe el
art. 4.10 del CPU que la refiere: “Se autorizara el completamiento de tejido cuando las
alturas de los edificios linderos a la parcela superen los 15m de altura, no resultando
de aplicacion el control morfologico FO.T.”

“Por otro lado la resolucion menciona la superficie a descontar, pero no



especifica el modo en que han de calcularse los metros cuadrados a deducir en el
desarrollo del edificio en su altura.”

“Esta perito entiende que por un lado la norma de completamiento de
tejido tiene por objeto igualar las alturas con los edificios linderos, y por el otro, que la
resolucion funda sus considerandos en el estudio, entre otros, del IF-2016-
16549747- DGIUR (documental nro.4). El mismo plantea_una superficie libre de

control de EO.T. de 560m2 x 16 niveles. Lo que equivaldria a 8960m2, deducibles en
el computo de superficie s/[EO.T".

“Esta perito entiende que este fue el espiritu de la resolucion, sin embargo
esto no esta concretamente expresado en el dictado de la misma”. “Para el resto de
superficie de lote, deberia realizarse el computo de F.O.T. sin particularidades, sin
embargo la informaciéon con la que se cuenta es escasa, ho habiéndose presentado
ningun céalculo de superficies s/F.O.T. A continuacion se muestran los graficos del IF-
2016-16549747-DGIUR referidos.” (pagina 23 de la pericia)

“A continuacion se muestran los graficos del IF-2016-16549747-DGIUR
referidos.
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(Graficos pagina 24 y 25 de la pericia)

Respondiendo a la pregunta “H. ¢ Cual es la cantidad de metros cuadrados
construibles segun FOT que autoriza el permiso de obra o registro de planos otorgado
por el GCBA en fecha 12 de diciembre de 2017 en el expte. Nro. 8591910/2017 para el
inmueble sito en Av. Luis Maria Campos 102/104/108/112/114/124?", la perita Argta.
Agueda Bellene sefala “Esta perito observa que en la documental 05-148-1F-2017-
25817496-DGROC, planos con permiso de obra otorgado, no esta declarada ni la
cantidad de metros cuadrados computables para F.O.T., ni su detalle de calculo. Si
hay en la documental un detalle de metros cuadrados autorizados a construir. Este
valor se encuentra declarado en las caratulas de planos y discriminado por pisos en
Balance de superficies en plano 20/20 y es un total de 46.540,04m2.”
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(Gréficos paginas 26, 27 y 28 de la pericia)

En cuanto a la pregunta “I. Si respeta la cantidad de metros cuadrados
construibles segun FOT para el distrito R2al.”, la perita Arqta. Agueda Bellene
responde “El proyecto aprobado en planos 05-148-IF-2017-25817496-DGROC para el
inmueble sito en Av. Luis Maria Campos 102/104/108/112/114/124, tiene una cantidad
total de metros cuadrados a construir muy superior a lo que esta permitido construir
por zonificacion segun el Cédigo de Planeamiento Urbano.

Superficie a construir= 46.540,04m2

Superficie s/ FOT= 18.200,88m2 .

Sin embargo, como se funddé en el item G, esta perito no cuenta con la
informacion suficiente para determinar si respeta o no la superficie permitida a
construir s/ FOT.”



Con relacién al punto “J. Si la obra autorizada por el permiso de obra o
registro de planos otorgado por el GCBA en fecha 12 de diciembre de 2017 en el
expte. Nro. 8591910/2017 para el inmueble sito en Av. Luis Maria Campos
102/104/108/112/114/124 respeta lo autorizado por la Resolucion Nro. 2016-254-
SSREGIC de la Subsecretaria de Registros, Interpretacion y Catastro (SSREGIC) en
cuanto a la cantidad de metros cuadrados a construir bajo nivel rasante”. La perita
Agueda Bellene indica “Respuesta: El proyecto aprobado en planos 05-148-IF-2017-
25817496-DGROC para el inmueble sito en Av. Luis Maria Campos
102/104/108/112/114/124, NO RESPETA lo permitido construir bajo nivel segun la
resolucion RESOL-2016-254-SSREGIC.

La resolucion RESOL-2016-254-SSREGIC establece: “Que, con relacion a
la capacidad constructiva y tratandose de un predio mayor a 2500m?, lindero a un
edificio entre medianeras consolidado en altura, sobre la parcela 81, antes
mencionada, resultarian de aplicacion los parametros morfologicos de completamiento
previstos por la normativa, para una porcion de terreno aproximada de 560 m?, y los
parametros de FOT previstos para la superficie remanente no menor a 2500 m?; a
partir de lo cual se proyecta una superficie total de 34.272,39 m?, sobre nivel rasante,
entre superficies computables y deducibles, mas una superficie de 6.123 m? bajo nivel
rasante, que se destinara a cocheras;,”

El proyecto aprobado contempla construir bajo subsuelo la cantidad de
12.268,52m2 (repartido en 4 niveles 3.067,13m2 cada uno), numero superior a
6.123m2, correspondiente al contemplado en la resolucion.” (Pagina 29 de la pericia).

En el punto K. de la pericia “Sobre la altura actual de los inmuebles
linderos al inmueble sito en la Av. Luis Maria Campos 102/104/108/112/114/124.” la
perita Argta. Agueda Bellene responde “El predio ubicado en la Av. Luis Maria Campos
102/104/108/112/114/124, linda a la derecha con la parcela 81, en la cual se aloja un
edificio de viviendas con una altura de +37.48m sobre la linea Oficial y una altura total
de +39.25m. A la izquierda linda con la parcela 76, en la que se encuentra un edificio
de viviendas multifamiliar de planta baja, y 2 pisos. Cuya altura aproximada es de
+10.00m.” (pagina 30 de la pericia).

En el punto “L. Sobre el impacto ambiental y sociales (lluminacion natural,
intimidad) que la obra generara a los edificios alrededor”, la perita Bellene sefala



“Respuesta: Esta perito arquitecta opina que:

- El edificio de 95.6m y 104m de altura producira un cono de sombra importante sobre
los linderos y sobre la plaza publica Jacaranda.

- Desde el edificio se tendra visuales del interior de la manzana y edificios
circundantes, afectando a la intimidad de los lotes de la manzana.

- La inclusion de un edificio de perimetro libre y semi-libre de gran escala sobre la
avenida Luis Maria Campos, producira una interrupcion en el tejido.

- La escala del edificio no es acorde a la escala del distrito AE18 con el que comparte
manzana y linda.

- La incorporacion del espacio cedido, de vinculacion entre la calle Ancon y la plaza
Jacaranda es de valor, en tanto acerca el espacio Jacaranda a los vecinos de la calle
Ancon.

- El tratamiento de ese espacio cedido queda en vinculacion directa con el distrito
AE18, coexistiendo la gran escala del proyecto en cuestion con la atmosfera
residencial del distrito AE18.

Por otro lado, entiende a la luz de la normativa:

... -Que el caso que estamos estudiando presenta las caracteristicas de ser un lote
superior a 2500m y la cesion de tierras es un caso particular. - Que la manzana
donde se localiza la obra en cuestion es una manzana atipica donde conviven 2
zonificaciones distintas la R2al y la AE18. - Que el distrito AE18 constituye una zona
de significacion ambiental segun el art. art. 5.4.7.18 del C.P.U:

“2) Caracter: Zona de significacion ambiental que constituye una situacion
especial por su escala, debiéndose mantener las caracteristicas que identifican este
ambito.

3) Integracion paisajistica: Toda obra nueva debera armonizar con las
edificaciones linderas, guardando relacion proporcional de altura y volumenes.
Ningun edificio podra contrariar la armonia del paisaje, cualquiera sea la expresion
arquitectonica que se adopte en obras nuevas.

- Que el Cddigo de Planeamiento Urbano prevé el procedimiento a seguir
en el caso de requerirse normas particulares el art. 2.2.2. “2.2.2 PARCELAS
MAYORES DE 2.500m? Cualquier propietario de una parcela cuya superficie exceda
los 2.500m2 podra requerir el dictado de normas urbanisticas particulares para la
misma, las que seran elaboradas por el Consejo, en consonancia con los objetivos de



este CAodigo y propuestas para su aprobacion en la Legislatura por el procedimiento
establecido en el Art. 89 de la Constitucion. En tales casos, las normas a dictarse
deberan impedir la subdivision de dichas parcelas, con el objeto de alentar la
formacion de parcelas de dimensiones mayores de 2.500m2 .” (pagina 31y 32 de la
pericia).

Con relaciona la pregunta “M. Dado que el pasaje Ancén pertenece al
distrito AE18 (art. 5.4.7.18) y que segun el coédigo de Planeamiento Urbano indica que
debera armonizar con las edificaciones linderas guardando relacion proporcional de
altura y volimenes, y que ningun edificio podré contrariar la armonia del paisaje, si
cumple con la altura maxima de fachada de 11.60m y el plano limite horizontal de
14.60m.”

La perita Argta. Agueda Bellene sostiene “Respuesta: Se observa que: -
La parcela surge del englobamiento de las parcelas nro. 34e y nro. 77. Que queda
designada como 34f.

- El Codigo de Planeamiento Urbano considera el frente sobre la calle
Ancén para la parcela 34e de aplicacion lo relativo al distrito AE18. Se puede
observar en el plano 5.4.7.18 del Codigo de Planeamiento Urbano que se acompafa,
la inclusion de la parcela 34e al distrito AE18.

- Que la actual parcela 34f resultante del englobamiento, fue contemplada
como perteneciente al distrito R2al.

-Que el proyecto no cumple en alturas y paisaje con lo establecido para el
distrito AE18.” (pagina 32 de la pericia).

Y adjunta el siguiente gréfico:
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Sobre la respuesta del punto N. “Si se respeta la superficie cubierta total
maxima de 9% respecto de la superficie segun F.O.T. que se construye debajo de
tangentes (y por encima de la cota de parcela) que puede exceder el volumen
permitido por las tangentes (incluyendo el que excede la LFI) segun aplicacion del
ACUERDO nro. 572- CPUAM/2004.” La perita Argta. Agueda Bellene indica
“Respuesta: Esta perito considera que el volumen proyectado por sobre las tangentes
es superior al permitido por el Acuerdo nro. 572-CPUAM/2004. Advierte tres
Situaciones que sobre las que sostiene su respuesta:

1- El acuerdo 572 — CPUAM/2004, en el art.1 menciona que: “se podra
autorizar el desarrollo de un volumen, que rebase el plano limite, resultante de aplicar
las relaciones R y r” establecida para su distrito de zonificacion.”

No refiere que sea posible sobrepasar el volumen sobre el eje r’. Es decir
que la altura del edificio no deberia sobrepasar ese plano y no pudiendo por tanto
formar parte del computo del 9% a calcular.

2- La cota de arranque de la carpa de tangentes en el IF-2016-16286757-



DGIUR esta ubicada en el plano +11.60, y asi lo contempla posteriormente la RESOL
-2016-254- SSREGIC. Sin embargo esta perito, no encuentra en el Coédigo de
Planeamiento Urbano una razon por la cual se haya considerado el arranque a esa
altura, (como ya se observo en las preguntas D y F).

3- El acuerdo 572 — CPUAM/2004, para poder ser aplicado, pone la
condicion de cumplir con la siguiente restriccion:

“la superficie total a construir no podra superar aquella determinada por la
aplicacion de las relaciones determinadas por el Art. 4.3.3 Altura de un Edificio de
Perimetro Libre del Cddigo de planeamiento Urbano y el FOT establecido para el
Distrito correspondiente.”

Con lo cual, a la luz del acuerdo, la superficie computable para EOT. no

deberia superar los 18.200,88m2, calculados segun el CPU oportunamente en el item
G.

La RESOL-2016-254-SSREGIC menciona los siguientes parametros: “La
superficie computable bajo tangentes declarada es de 28.351,41m2; el 9% de la
superficie computable bajo tangentes resulta ser 2551,62m2, y la superficie sobre
tangentes proyectada es de 2437.47m2, verificando dentro del porcentaje de
perforacion maximo admitido.”

Es decir, segun la RESOL-2016-254-SSREGIC el total computable para
EO.T. es de 30.788,88 m2.

Es decir mayor que el permitido por el acuerdo. (Pagina 34 de la pericia)

Respecto de la pregunta “N. Si respeta la altura maxima de 10m por
debajo del encuentro de las tangentes que establece el mismo Acuerdo.” La perita
oficial sefala “Respuesta: El acuerdo 572 — CPUAM/2004, para poder ser aplicado,
pone la condicion de cumplir con la siguiente restriccion:

“ninguna construcciéon podra superar un plano horizontal ubicado a 10
mts. por debajo del encuentro de las tangentes determinadas por la relacion r.”
Recordemos que el art. 4.3.3. en su inc. b) define a la relacion (r), a la que hay entre
la altura (h’) de los paramentos laterales y la distancia (d’) a los ejes divisorios
laterales de la parcela.

Tal como se menciond en la pregunta anterior esta perito entiende que la
cota de arranque de la carpa de tangentes en el IF-2016-16286757-DGIUR esta
ubicada en el plano +11.60, y asi lo contempla posteriormente la RESOL -2016-254-
SSREGIC. Sin embargo, no encuentra en el Codigo de Planeamiento Urbano una
razon por la cual se haya considerado el arranque a esa altura, (como ya se observo
en las preguntas D y F).



A continuacion se muestra el grafico de tangentes con relacion r en el
corte B-B construido con la cota de arranque en el plano 0 del predio y donde puede
observarse que el plano superior del volumen proyectado se halla por arriba del
encuentro de tangentes. (pagina 35 de la pericia).
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(Grafico de péagina 36 de la pericia)

Con relacion a la pregunta “O. Si el cdodigo de Planeamiento Urbano
establece algun mecanismo que permita considerar una parcela que se encuentra en
la misma manzana aunque diste 3 parcelas y mas de 40m para tomarla en cuenta.”, la
perita Argta. Agueda Bellene sostiene lo siguiente: “Respuesta: - El Cddigo de
Planeamiento Urbano en la seccion 4, Normas del Tejido Urbano, soélo indica
relaciones con las parcelas linderas.

- En el art. 2.2.2 prevé normas especiales para parcelas superiores a
2500m2, las que deberan ser aprobadas por la legislatura.

“2.2.2 PARCELAS MAYORES DE 2.500m? Cualquier propietario de una
parcela cuya superficie exceda los 2.500m2 podra requerir el dictado de normas



urbanisticas particulares para la misma, las que seran elaboradas por el Consejo, en
consonancia con los objetivos de este Codigo y propuestas para su aprobacion en la
Legislatura por el procedimiento establecido en el Art. 89 de la Constitucion. En tales
casos, las normas a dictarse deberan impedir la subdivision de dichas parcelas, con el
objeto de alentar la formacion de parcelas de dimensiones mayores de 2.500m2.”

- La interpretacion oficial del articulo 4.9.2, (Combinacion de Tipologias /
Disposiciones Particulares), agrega mas incisos al articulo que interpreta, entre ellos el
g, sobre el que se apoya la RESOL-2016-254-SSREGIC:

“g) Pueden proponerse compensaciones volumétricas a los efectos de
optimizar la estética urbana o el centro libre de manzana, atendiendo los hechos
existentes en la misma.”

Respecto a “P. Si el proyecto respeta, como se esgrime en la Resolucion la
masa teorica edificable, toda vez que de acuerdo al trazado de L.F.l. posee una pisada
de 946m2 y la altura permitida por distrito es de 30 metros mas dos retiros.” la perita
Arquitecta Agueda Bellene da la siguiente respuesta “Esta perito entiende que siendo
el proyecto el resultado de una combinacion de tipologias, cada parte debe respetar
las condiciones previstas en el codigo para esa parte segun su tipologia.

“4.9.1 REGLA GENERAL Cada una de las tipologias edilicias que se
utilicen se regira por las normas que le son propias. Es decir, los volumenes
correspondientes a edificios entre medianeras se regiran por las normas del Capitulo
4.2 y las disposiciones especiales establecidas en el distrito de zonificacion. Los
volumenes correspondientes a edificios de perimetro libre se regiran por las normas
del Capitulo 4.3 y las disposiciones especiales establecidas en el distrito de
zonificacion. Los volumenes correspondientes a edificios de perimetro semilibre se 38
regiran por las normas del Capitulo 4.4 y las disposiciones especiales establecidas en
el distrito de zonificacion.”

Y considerando las respuestas que esta perito hizo en los primeros puntos
de este informe, es que considera que el proyecto no respeta la masa tedrica
edificable prevista por el Coédigo de Planeamiento Urbano para el distrito R2al.
(Pagina 38 de la pericia).

En el punto “Q. Precise a qué normativa se refiere que cumplimentan “los
parametros morfolégicos de completamiento previstos”, toda vez que el art. 4.10 solo
refiere a casos con ambos linderos consolidados” la perita Agueda Bellene sefala



“Respuesta: Esta perito entiende que la RESOL-2016-254-SSREGIC se refiere al art.
4.10 de “Completamiento de Tejido”, y los articulos subsiguientes.

“4.10 COMPLETAMIENTO DE TEJIDO Se autorizara el completamiento de
tejido cuando las alturas de los edificios linderos a la parcela superen los 15m de
altura, no resultando de aplicacion el control morfolégico F.O.T. Esta norma no sera de
aplicacion cuando los edificios de mayor altura hayan sido autorizados por ordenanzas
de excepcion.”

Considera, a su vez, que esta norma NO ES APLICABLE para la parcela
que estamos estudiando, dado que tal como dice el articulo se puede aplicar cuando

las construcciones linderas superan los 15m de altura. Siendo en este caso una de

37.48m sobre la Linea Oficial y la otra construccion de aproximadamente 10m, inferior
a los 15 metros requeridos para su aplicacion.

Los articulos subsiguientes enuncian las distintas posibilidades de
completamiento de tejido, a saber:

4.10.1 PARCELAS FLANQUEADAS POR EDIFICIOS DE IGUAL ALTURA
4.10.2 PARCELAS FLANQUEADAS POR EDIFICIOS DE DISTINTAS ALTURAS
(aplicable a edificios con frente menor a 20m)

4.10.3 PARCELAS FLANQUEADAS POR EDIFICIO ENTRE
MEDIANERAS Y EDIFICIO DE PERIMETRO LIBRE O SEMILIBRE

Esta perito observa que el caso que estamos estudiando tampoco esta
contemplado en ninguno de estos tres articulos mencionados, dado que es un edificio
con parcelas flanqueadas por edificios de distintas alturas con un frente mayor a 20
metros.

Sin embargo, la interpretacion oficial amplia el articulo 4.10.3 haciéndolo
extensivo a aquellos casos donde el edificio linda “con un lindero cuya altura de distrito
resulta menor a la altura del edificio entre medianeras existente lindero al cual se
adosa y, a su vez con un edificio entre medianeras.

Esta perito entiende que aun aplicando la interpretacion oficial del art.
4.10.3, el caso en estudio no cumple con la condicion necesaria para la aplicacion del
completamiento de tejido.

Por altimo el art. 4.10.4 dice: “En todos los casos de completamiento de
tejido, en lo referente a la L.1.B. y L.F.l., se deberan respetar las normas establecidas



para cada distrito.”

Y como ya se dijo en el punto A, esta perito entiende que el proyecto no
respeta la condiciones relativas a la Linea de Frente Interno.” (pagina 38 y 39 de la
pericia)

Por su parte a la pregunta “R. Si se puede considerar Planta Baja Libre si
la misma posee instalaciones, infraestructura y locales tal como se indica en la
Resolucion” la perita oficial sostiene “El C.P.U. en el articulo 4.3.10 inciso c establece
los usos admitidos para la Planta Baja de un Edificio de Planta Baja Libre. El proyecto
con permiso de obra otorgado segun documental 05-148-1F-2017-25817496-DGROC
aloja locales comerciales en la planta baja. Este destino no esta incluido entre los
permitidos para aplicar como Planta Baja Libre, por tanto, esta perito entiende que no

cumple con las condiciones para considerarse Edificio de Planta Baja Libre segun el
C.PU.

A continuacion, se transcribe el inciso ¢ del articulo 4.3.10

“c) En dicha planta libre se admitirdn solamente los cerramientos
necesarios para vestibulos, circulaciones verticales, estructuras portantes, vivienda
exclusivamente destinada a porteria segun lo establecido por el Codigo de la
Edificacion, espacio auxiliar de porteria, sala de reuniones, guarderia, tanque de
bombeo y local para medidores. d) La proporcion de planta baja libre ocupada por
cerramientos no podra exceder del 30% de la superficie total de la proyeccion del piso
inmediato superior. Las superficies destinadas a cajas de escaleras y los pasadizos de
ascensor no seran tenidos en cuenta a los fines del calculo del 30% sefialado.” (pagina
39 de la pericia).

Y respecto “T. Si el uso Oficinas se permite en R2a y cual es su superficie
maxima admitida”, la perita Arqta. Agueda Bellene en su respuesta indica “El CPU
permite el uso de Oficinas en el distrito R2a, la superficie admitida varia segun el tipo
de oficinas:

- Bancos, oficinas crediticias, financieras y cooperativas: no especifica
limite de superficie, sélo posible si se localiza sobre avenidas.

- Estudios Profesionales: admite hasta 200m2 40

- Oficina Comercial, consultora: admite hasta 500m2 y debe localizarse
sobre avenidas.



El art. 5.2.1 inc. d) permite el uso exclusivo solo los previstos en el cuadro
de usos, es decir, en este caso para el primer item (bancos, oficinas crediticias,
financieras y cooperativas).

“d) En los Distritos Residenciales solo se admitiran los edificios destinados
en forma exclusiva a cualquier uso no residencial en los casos previstos en el Cuadro
de Usos N°5.2.1.”

El art. 5.2.1 inc c) establece que estudios, consultorios y oficinas
profesionales podran funcionar ocupando hasta un 30% del total de unidades del
edificio.

“c) En los Distritos Residenciales, cuando en la misma parcela coexista el
uso residencial con otros usos permitidos, estos Uultimos deberan instalarse
exclusivamente en la planta baja y/o primer piso del inmueble y contar con acceso
directo desde la via publica. En el caso de estudios, consultorios y oficinas
profesionales, podran funcionar como unidades de uso hasta un maximo del 30% del
total de unidades del edificio, pudiendo localizarse en cualquier nivel del mismo,
cumpliendo con lo establecido en el Cuadro de Usos N° 5.2.1.” (pagina 40 de la
pericia)

5.2. De acuerdo a la pericia realizada por la Arquitecta Nidia Agueda
Bellene surgen, a modo de resumen, las siguientes observaciones:

5.2.1."...el proyecto de obra registrado y aprobado segun documental 05-
0148-IF-2017-25817496-DGROC Parte 1 y 2, para la obra sita en Av. Luis Maria
Campos y 102/104/108/112/114/124, NO RESPETA los lineamientos establecidos en
el art. 4.3.6 del Cdodigo de Planeamiento Urbano.

...La distancia a los ejes laterales para las alturas de 104m y 95.6m segun
el art. 4.3.3 deberian ser de 20.8m y 19.12m respectivamente.

...Es decir que las alturas aprobadas en planos estan invertidas en relacion
a las descriptas en la Resolucion”.

...el proyecto de obra registrado y aprobado segun documental 05-0148-IF
2017-25817496-DGROC Parte 1 y 2, para la obra sita en Av. Luis Maria Campos y
102/104/108/112/114/124, “NO RESPETA los lineamientos establecidos en los arts.
4.3.3 y 4.3.6 del Cddigo de Planeamiento Urbano.”(punto A de la pericia)

5.2.2 “La distancia entre paramentos enfrentados para un Edificio de




perimetro Libre de 104m y 95.6m de altura, debe ser mayor a 39.92m, sequn el
art.4.3.3 inc. d)
Vemos que la distancia de proyecto 6m es menor a 39.92m, por tanto

tampoco verifica con la relacion h”/d” = r/2.” (punto B de la pericia) 3.3 “Esta perito

considera que el proyecto de obra registrado y aprobado segun documental 05-0148-
IF-2017-25817496-DGROC Parte 1 y 2, para la obra sita en Av. Luis Maria Campos y
102/104/108/112/114/124, NO RESPETA Io dispuesto en el art. 4.3.3 del Codigo de
Planeamiento Urbano para Edificios de Perimetro Libre. ...seqgun el C.P.U. la altura

permitida del paramento sobre linea oficial es 37.5m + 3%. (porcentaje adicional si se
aplica el articulo 4.12.1, relativo a las tolerancias).

El proyecto aprobado contempla una altura sobre L.O. de 104m, en
consecuencia no se ajusta a lo establecido en el inc. a) del art. 4.3.3” ...segun el

C.P.U. la altura permitida de paramentos laterales a una distancia de 6m de la linea
divisoria de predio es de 30m+3% (porcentaje adicional si se aplica el articulo 4.12.1,

relativo a las tolerancias).

Por tanto, la altura de proyecto no verifica con la permitida por C.P.U. en el

art. 4.3.3, para una distancia a ejes divisorios de 6m.

...segun los célculos y tal como se ve en el corte A-A arriba expuesto, la
altura de 82.5m, correspondiente a la distancia d’=55m establecida en la DI-2012-
00254073- DGROC es inferior a la proyectada y aprobada de 95.6m. Por lo expuesto
es que esta perito no considera que el proyecto esté enmarcado dentro de lo
contemplado por el articulo 4.3.3 del Cédigo de Planeamiento Urbano” (punto D de la
pericia)

5.2.3.“Esta perito considera que el proyecto de obra registrado y aprobado
segun documental 05-0148-1F-2017-25817496-DGROC Parte 1 y 2, para la obra sita
en Av. Luis Maria Campos y 102/104/108/112/114/124, NO SE ENMARCA dentro lo
dispuesto en el art. 4.2.2 del Cdodigo de Planeamiento Urbano para Edificios entre

Medianeras ...sequn el C.P.U. la altura permitida del paramento sobre linea oficial para

un edificio entre medianeras es 30m.

Sin embargo, el proyecto aprobado contempla una altura sobre L.O. de
104m, en consecuencia, no se ajusta a lo establecido en el inc. a) del art. 4.2.2.” ...Es
decir, que de ser contemplado éste como un proyecto entre medianeras, y por tal
alcanzado por los articulos aqui mencionados, la altura que deberia respetar seria de
82.5m para una distancia de 55m con respecto a la Linea de Frente Interno opuesta.
El proyecto registrado y con permiso otorgado no cumple con estas alturas”. (punto E



de la pericia)

5.2.4. “...el proyecto de obra registrado y aprobado segun documental 05-
0148-IF-2017-25817496-DGROC Parte 1 y 2, para la obra sita en Av. Luis Maria
Campos y 102/104/108/112/114/124, NO SE ALINEA A LO CONTEMPLADO PARA
EDIFICIOS DE PLANTA BAJA LIBRE segun el Codigo de Planeamiento Urbano.

...Esta perito entiende que en cuanto a lo que el Cdodigo de Planeamiento

Urbano se refiere el proyecto no cumple con los usos permitidos, ni con la altura
maxima permitida para ser considerado de Planta Baja Libre.” (punto F de la pericia)
5.2.5."Segun la RESOL-2016-254-SSREGIC, se autoriza la construccion
total de 40.395,39 m2, resultante de la suma de 34.272,39 m2 y 6.123m2, de los
cuales un porcentaje es superficie deducible para el calculo s/F.O.T., por ser

considerada la aplicacion del art.4.10. del Codigo de Planeamiento Urbano. Esta perito
considera que la resolucion no otorga suficiente informacion sobre como han de
computarse ese porcentaje, metros cuadrados a deducir para el computo de FO.T. y
que en la documental 05-148-1F-2017-25817496-DGROC, planos con permiso de obra
otorgado, no esta declarada ni la cantidad de metros cuadrados construibles s/F.O.T.,
ni su detalle de célculo. Por lo tanto, no le es posible, con la informacion que cuenta,

establecer con certeza la superficie construible s/EO.T., a la luz de la resolucién

mencionada.”

“..Esta perito entiende que por un lado la norma de completamiento de
tejido tiene por objeto igualar las alturas con los edificios linderos, y por el otro, que la
resolucion funda sus considerandos en el estudio, entre otros, del IF-2016- 16549747-
DGIUR (documental nro.4). EI mismo plantea_una superficie libre de control de EO.T.

de 560m2 x 16 niveles. Lo que equivaldria a 8960m2, deducibles en el computo de

superficie s/IEO.T".

“Esta perito entiende que este fue el espiritu de la resolucion, sin embargo
esto no esta concretamente expresado en el dictado de la misma”. “Para el resto de
superficie de lote, deberia realizarse el computo de F.O.T. sin particularidades, sin
embargo la informacion con la que se cuenta es escasa, ho habiéndose presentado
ningun calculo de superficies s/F.O.T. ...”(punto G de la pericia).

Sobre este punto (G) de la pericia, los Consultores Técnicos del GCBA y
Portland S.A. hicieron cuestionamientos, cabe mencionar aqui lo indicado al respecto
por la perita Arqgta. Nidia Agueda Bellene:

Respuesta de la perita Argta. Nidia Agueda Bellene a los planteos del
GCBA realizados por la Consultora Técnica en la especialidad en Arquitectura Norma



Beatriz Bugni:

“La experticia que oportunamente presentara se baso en las definiciones
del Codigo de Planeamiento para dar respuesta a la aclaracion solicitada. Cada
Zonlificacion tendra un F.O.T. determinado por el Cddigo. Es decir que segun su
ubicacion cada terreno tendra una superficie edificable dada por este factor. (ver
art.1.2.3.1)

A la hora de presentar un proyecto ha de computarse las superficies del
mismo y verificarse con la superficie edificable mencionada. El Codigo establece que
hay superficies que no se incluiran en el computo o lo haran parcialmente y las
nombra como superficies deducibles. ...Por otro lado el art. 4.10 exime de control
morfolégico F.O.T. a aquellos casos que apliquen a la norma de “Completamiento de
Tejido”.

Esta perito interpreta que en la pregunta G, la actora esta cuestionando
acerca de lo posible de construir en el terreno en estudio, en tanto refiere a lo “que
corresponderia al inmueble sito en la Av. Luis Maria Campos 102/104/108/112/114/124
ubicado en el Distrito R2al”. Es decir, la superficie edificable dada por su zonificacion.
Y desde ahi esta perito RATIFICA y AMPLIA lo expuesto en el Informe pericial.

1- Bajo la luz del Cddigo de Planeamiento Urbano, por su zonificacion, la
superficie edificable es 18.200,88m2 y me remito al item 1 del Informe Pericial para el
detalle de calculo.

Ahora bien existe una resoluciéon, la que considera factible el
emplazamiento del proyecto presentado en el IF-2016-16286757-DGIUR y autoriza
cuestiones particulares para este inmueble, entonces:

2- Bajo la luz de la resolucion RESOL-2016-254-SSREGIC: Se considero
de aplicacion el art. 4.10 del Cdédigo de Planeamiento Urbano, y por tanto exime del
control morfolégico de FO.T a una porcion de terreno de 560mZ2, sin detallar en el
texto de la RESOL-2016-254- SSREGIC como ha de deducirse esa superficie en el
desarrollo en altura del edificio. Es decir, si esta deduccion se aplica solo hasta la
altura del enrase con el edificio contiguo, como se presenta en el IF-2016-16549747-
DGIUR, (la que fue motivo de estudio para la resolucion), o hasta otra altura del
edificio, sea total o parcial. RESOL-2016-254-SSREGIC: “Que, con relacion a la
capacidad constructiva y tratandose de un predio mayor a 2500m2, lindero a un
edificio entre medianeras consolidado en altura, sobre la parcela 81, antes
mencionada, resultarian de aplicacion los parametros morfolégicos de completamiento
previstos por la normativa, para una porcion de terreno aproximada de 560 m2, y los



parametros de FOT previstos para la superficie remanente no menor a 2500 m2; a
partir de lo cual se proyecta una superficie total de 34.272,39 m2, sobre nivel rasante,
entre superficies computables y deducibles, mas una superficie de 6.123 m2 bajo nivel
rasante, que se destinara a cocheras;”

Al no contar con este dato explicito, me es imposible realizar un calculo
con la certeza de no estar incurriendo en una lectura subjetiva de la norma. Me remito
al Informe Pericial con fines de tener mas detalle sobre la cuestion y en especial a los
graficos del IF-2016-16549747-DGIUR, donde se indico la altura de enrase propuesta
a descontar’.(el destacado en negrita me pertenece)

Respuesta de la perita Argta. Nidia Agueda Bellene a los planteos de
Portland S.A. realizados por el Consultor Técnico Argto. Raul Ricardo Seivane: “NO
ES CIERTO que esta perito no tuvo en cuenta compensaciones, beneficios y la
significatividad del sacrificio especial. Todo esto en términos segun menciona la parte
que impugna.

La demandada PORTLAND FIDUCIARIA S.A. habla de “compensaciones
y beneficios”, el unico respaldo formal que esta perito encuentra para estos términos,
siempre dentro del Codigo de Planeamiento Urbano, (norma que regulaba al momento
de aprobacion del proyecto) es el inc. g de la interpretacion oficial del articulo 4.9.2
(Combinacion de Tipologias / Disposiciones Particulares).

Este inciso, mas que interpretar, agrega al articulo que dice
interpretar y autoriza “compensaciones” sin aclarar las formas de eso que
autoriza. (el destacado en negrita me pertenece)

Para cuestiones particulares, como las que aqui se estan tratando, el
Cadigo de Planeamiento Urbano, solo refiere en el articulo 2.2.2 y en la interpretacion
oficial que se menciona. (Me remito al punto O del Informe Pericial para ampliar). Para
responder a las cuestiones que se le formuld, esta perito se remiti6 a la norma

especifica, atendiendo a la jerarquia de las normas. (el destacado me pertenece y
hace a lo que anteriormente fue referido con relacion a los excesos reglamentarios).

Asi, para cuestiones patrticulares en terrenos de mas 2500m2, como es el
caso, la norma ofrece en el en el art. 2.2.2 la posibilidad de ser evaluados el ambito de
la legislatura. En cuanto a la “significatividad del sacrificio especial”, que el que
impugna menciona, esta perito entiende que esto escapa a la norma. No hay dentro
del Cddigo de Planeamiento Urbano articulo que refiera a operaciones de cesion de
terrenos y/o compensaciones por estas acciones.

Esta perito entiende, apoyandose en el Codigo de Planeamiento Urbano,



que es el ambito de la Legislatura donde deben evaluarse cuestiones tan particulares
y que afectan al bienestar de la comunidad.”

“La demandada PORTLAND FIDUCIARIA S.A. acusa a esta perito de no
haber cumplido con la presentacion de mediciones y desarrollos gréficos, y esto NO
ES CIERTO. Prueba de ello es el informe pericial donde puede verse que respaldé
con gréficos y célculos todos mis dichos, en alrededor de 26 preguntas. Con
excepcion de la pregunta G, dada la imposibilidad de ser realizada la tarea, por los
motivos que expuse detalladamente en el punto 02 de la contestacion a la
impugnacion presentada por la demanda y en el mismo informe pericial item G.

- NO ES CIERTO que hay contradiccion en mis dichos. Hay malicia y
busqueda de confusién en esa afirmacion amparados en la complejidad técnica
de la cuestion. RATIFICO todos mis dichos y trataré aqui de aclarar. (el destacado
en negrita me pertenece)

El que impugna toma mis dichos del punto 1 de los propuestos por la
demanda. Lo hace en forma parcial. Luego los compara con los dichos en los puntos g
e | de los propuestos por la actora. Si bien en ambos casos se hace referencia a
metros cuadrados computables s/ FOT se estudian cosas distintas. (el destacado
con negrita me pertenece)

* En el punto 1 propuesto por la demandada, me refiero a la RESOL-2016-
254- SSREGIC y especificamente a lo relativo al acuerdo 572-CPAUM y digo: “- Se
aplica el acuerdo 572-CPUAM cuando la cantidad de m2 computables para FOT son
superiores a los permitidos para el distrito R2al. Exigencia esta del acuerdo.”

Solicito se remita al punto N 3) del informe pericial. Alli encontrara el
detalle de lo que la resolucion RESOL -2016-254-SSREGIC consider6 como
computable y de lo que es permitido por zonificacion. Y podra observar como lo
computable segun la RESOL 2016-254-SSREGIC es mayor a lo permitido por la
zonificacion. En esto baso mis dichos. (el destacado con negrita me pertenece)

* En los puntos g e i la parte actora cuestiono sobre la cantidad de metros
cuadrados construibles s/FOT en el terreno en cuestion. Le solicito se remita al punto
02 de la contestacion a la impugnacion presentada por el Gobierno de la Ciudad de
Buenos Aires, donde amplio lo expuesto en el punto G del informe pericial y considero
ayudara a la comprension.

Alli podra observar porque no es posible arrojar un nimero de metros
cuadrados computables segun FOT del proyecto aprobado, sin antes aclarar como ha
de interpretarse la RESOL-2016-254-SSREGIC.



Para sintetizar, en el punto 01 mis dichos se apoyan en lo reconocido
como computable por la RESOL-2016-254-SSREGIC, y en los puntos g e i expreso la
imposibilidad de realizar los calculos y verificar dada la falta de especificacion en la
resolucion en cuanto a como han de deducirse los metros cuadrados dados por la
aplicacion del art. 4.10 de Completamiento de Tejido.”

6. En resumen de todo lo expuesto hasta aqui se concluye que el proyecto
autorizado por el GCBA excede claramente los limites de altura previstos en el CPU
para la zona en la que se encuentra emplazado el predio

6.1. En efecto, segun la RESOL-2016-254-SSREGIC firmada por Rodrigo
Cruz, Subsecretario de la Subsecretaria Registros, Interpretacion y Catastro, se
autoriza la construccion total de 40.395,39 m2, resultante de la suma de 34.272,39 m2
y 6.123m2. Segun lo sostenido en la pericia, bajo la luz del Cédigo de Planeamiento
Urbano, por su zonificacion, la superficie edificable es 18.200,88m2, es decir que la
RESOL-2016-254-SSREGIC autoriza la construccion de 22.194,51 m2 més de la
superficie edificable para esa zona.

A ello debe sefalarse, que de acuerdo al andlisis efectuado por la perita
Argta. Nidia Agueda Bellene, la informacion con la que se cuenta es escasa, y no esta
declarada ni la cantidad de metros cuadrados construibles s/F.O.T., ni su detalle de
calculo, no siendo posible para ella, establecer con certeza la superficie construible
s/F.O.T., a la luz de la resoluciobn mencionada, debido a esa falta de informacion.

Por otra parte, se observa que tiene razén el Consultor Técnico de
Portland S.A. Argto. Seivane, cuando alude a que “/o solicitado por el propietario fue
una consulta sobre una propuesta morfoloégica de obra nueva”, pero dadas sus
caracteristicas particulares y no generales, ésta debié haberse autorizado siguiendo lo
establecido en el art. 2.2.2. y pasar por la Legislatura para su autorizacion.

Se advierte que cuando la demandada Portland S.A. se refiere a
“compensaciones y beneficios”, el Unico respaldo formal que la perita Argta. Nidia
Agueda Bellene encuentra para estos términos, dentro del Codigo de Planeamiento
Urbano, es el inc. g de la interpretacion oficial del articulo 4.9.2 (Combinacion de
Tipologias / Disposiciones Particulares), sosteniendo al respecto que “Este inciso, mas
que interpretar, agrega al articulo que dice interpretar y autoriza “compensaciones” sin
aclarar las formas de eso que autoriza.”, aludiendo con ello a la practica por la cual la
reglamentacion abre una posibilidad de accién que no esta determinada por la norma,
en el caso el Codigo de Planeamiento Urbano, lo que equivaldria a una especie de



“comodin” o pretexto para su uso por parte de la Administracion de modo arbitrario, es
decir sea para favorecer o perjudicar al administrado. La doctrina administrativista
denomina a esta actuacién como desviacion de poder y constituye un vicio nulidad
insalvable.

Ahora bien, de los términos del citado art. 4.9.2 no puede desprenderse
gue, por medio de las aludidas compensaciones volumétricas, los organismos
administrativos puedan dispensar del cumplimiento de las previsiones del CPU
respecto de las alturas maximas establecidas para cada zona.

De lo contrario, se llegaria al absurdo de que las disposiciones del CPU
(de rango legal) pudieran ser dejadas sin efecto por un reglamento del Poder Ejecutivo
(en el caso, la Interpretacion Oficial).

De esta manera, se configuraria un claro supuesto de exceso
reglamentario.

Al establecer el GCBA compensaciones no contempladas, estaria
legislando, lo que se encuentra vedado para la Administracion Publica.

En este sentido, la propia perito advierte el exceso reglamentario en
materia administrativa excluyente cuando sefiala que “la “significatividad del sacrificio
especial”, que el que impugna menciona, esta perito entiende que esto escapa a la
norma. No hay dentro del Coédigo de Planeamiento Urbano articulo que refiera a
operaciones de cesion de terrenos y/o compensaciones por estas acciones”.

6.1.2. En lo que respecta al alcance de la facultad del GCBA para
reglamentar el CPU, y al contenido de estos reglamentos, la jurisprudencia del Maximo
Tribunal local reconoce que su finalidad es aclarar términos confusos o contradictorios,
regular detalles omitidos, o bien precisar el alcance de las disposiciones de la ley (TSJ,
“Fornasari, Norberto Fabio ¢/ GCBA y otros s/ amparo (art. 14 CCBA) s/ recurso de
inconstitucionalidad concedido” Expte. n°® 4911/06, sentencia del 18/04/07).

El ejercicio de facultades reglamentarias de ejecucion tiene limites claros
en el ordenamiento constitucional local. A saber, los reglamentos de las leyes no
pueden alterar su espiritu (articulo 102 CCABA); la insuficiencia de la reglamentacion
no puede negar o cercenar derecho alguno (articulo 10 CCABA).

En este sentido, la doctrina tiene dicho que *“las disposiciones
reglamentarias deben limitarse a establecer normas cuyo contenido sea la explicacion,
interpretacion, aclaracion y precision conceptual de modo de lograr la correcta
aplicacion y cumplimiento de la ley. Los decretos no pueden establecer nuevos



mandatos normativos, extensivos o restrictivos de los contenidos de la ley, salvo
aquellos aspectos meramente de organizacion o procedimiento que no alteren el
contenido del texto legal” (Balbin, Carlos F., Tratado de Derecho Administrativo, Tomo
[, La Ley, 2011, pag. 509, énfasis agregado).

De conformidad con los extremos citados, resulta claro que no puede
otorgarse al inciso c) de la “Interpretacién Oficial” del art. 4.9.2, alegado por el GCBA
un alcance que permita alterar las previsiones establecidas expresamente en el texto
del Codigo de Planemiento Urbano aprobado por el Poder Legislativo.

Por ultimo, cabe sefalar que no resulta adecuado lo expresado por el
GCBA acerca de que el Tribunal Superior de Justicia de la Ciudad, mediante la
sentencia dictada el 26/10/2018 en el marco de la causa “Vera Gustavo Javier c/
GCBAYy otros s/ amparo”, establecié un criterio favorable a la aplicacion del instituto de
las compensaciones volumétricas con los alcances indicados por las codemandadas
en sus presentaciones.

Ello por cuanto, de los vocales que conformaron la mayoria (los doctores
Lozano, Casas y Conde), solo la Dra. Conde se expidié expresamente al respecto; el
Dr. Casas propuso el rechazo de la accion de amparo por inadmisibilidad de la via
procesal escogida; y el Dr. Lozano sostuvo que la accion debia ser rechazada por falta
de legitimacion activa, si bien luego hizo referencia a la facultad de las autoridades
administrativas para establecer compensaciones volumétricas, tales consideraciones
fueron efectuadas en caracter de obiter dictum. Por lo tanto, del citado fallo no surge
un criterio mayoritario que avale la interpretacion sostenida por las demandadas en
este aspecto.

6.2. Sentado ello, continuamos exponiendo las demas observaciones
realizadas por la perita Arquitecta Nidia Aguada Bellene:

6.2.1."Esta perito observa que en la documental 05-148-1F-2017-
25817496- DGROC, planos con permiso de obra otorgado, no esta declarada ni la
cantidad de metros cuadrados computables para F.O.T., ni su detalle de calculo.
Si hay en la documental un detalle de metros cuadrados autorizados a construir. Este
valor se encuentra declarado en las caratulas de planos y discriminado por pisos en
Balance de superficies en plano 20/20 y es un total de 46.540,04m2” (punto H de la

pericia, el destacado con negrita me pertenece)
6.2.2.“El proyecto aprobado en planos 05-148-1F-2017-25817496-DGROC



para el inmueble sito en Av. Luis Maria Campos 102/104/108/112/114/124, tiene una
cantidad total de metros cuadrados a construir muy superior a lo que esta
permitido construir por zonificacion segun el Cédigo de Planeamiento Urbano.
(el destacado con negrita me pertenece)

Superficie a construir= 46.540,04m2

Superficie s/ FOT= 18.200,88m2 .

Sin embargo, como se fundd en el item G, esta perito no cuenta con
la informacion suficiente para determinar si respeta o no la superficie permitida
a construir s/FOT.” (punto | de la pericia, el destacado con negrita me pertenece)

6.2.3.“El proyecto aprobado en planos 05-148-1F-2017-25817496-DGROC
para el inmueble sito en Av. Luis Maria Campos 102/104/108/112/114/124, NO
RESPETA lo permitido construir bajo nivel segun la resolucion RESOL-2016-254-
SSREGIC.

...El proyecto aprobado contempla construir bajo subsuelo la cantidad de
12.268,52m2 (repartido en 4 niveles 3.067,13m2 cada uno), numero superior a
6.123m2, correspondiente al contemplado en la resolucion.” (punto J de la pericia)

Tal como se sefala en la pericia “la DGROC [Direccién General Registro
de Obras y Catastro] que otorgd el permiso de obra a un proyecto con 4 niveles
subterraneos, mientras que la RESOL-2016-254-SSREGIC [emitida por la
Subsecretaria Registros Interpretacion y Catastro] autoriza 2 niveles subterraneos”, se
advierte una irregularidad, ya que teniendo en cuenta el organigrama de la Secretaria
de Desarrollo Urbano de la CABA, la Direccién General Registro de Obras y Catastro,
direccion de jerarquia inferior, otorga un permiso para la construccién bajo subsuelo de
4 niveles, muy superior a los dos niveles autorizados por la Subsecretaria Registros
Interpretacion y Catastro, de superior jerarquia.

6.2.4."Esta perito arquitecta opina que:

- El edificio de 95.6m y 104m de altura producira un cono de sombra
importante sobre los linderos y sobre la plaza publica Jacaranda. - Desde el edificio
se tendra visuales del interior de la manzana y edificios circundantes, afectando a la
intimidad de los lotes de la manzana. - La inclusion de un edificio de perimetro libre y
semi-libre de gran escala sobre la avenida Luis Maria Campos, producira una
interrupcion en el tejido. - La escala del edificio no es acorde a la escala del distrito
AE18 con el que comparte manzana y linda.

- La incorporacion del espacio cedido, de vinculacion entre la calle Ancon y



la plaza Jacaranda es de valor, en tanto acerca el espacio Jacaranda a los vecinos de
la calle Ancon.

- El tratamiento de ese espacio cedido queda en vinculacion directa con el
distrito AE18, coexistiendo la gran escala del proyecto en cuestion con la atmdsfera
residencial del distrito AE18.” (punto L de la pericia)

6.2.5. “Esta perito considera que el volumen proyectado por sobre las
tangentes es superior al permitido por el Acuerdo nro. 572-CPUAM/2004. ...Con lo
cual, a la luz del acuerdo, la superficie computable para FEOT. no deberia superar los
18.200,88m2, calculados segun el CPU oportunamente en el item G.

...ES decir, segun la RESOL-2016-254-SSREGIC el total computable para
EO.T. es de 30.788,88 m2.

Es decir mayor que el permitido por el acuerdo” (punto N de la pericia)

6.2.6.“el proyecto_no respeta la masa tedrica edificable prevista por el

Cddigo de Planeamiento Urbano para el distrito R2al” (punto O de la pericia).
6.2.7."Esta perito entiende que la RESOL-2016-254-SSREGIC se refiere al
art. 4.10 de “Completamiento de Tejido”, y los articulos subsiguientes. ...Considera, a

su vez, que esta norma NO ES APLICABLE para la parcela que estamos estudiando,
dado que tal como dice el articulo se puede aplicar cuando las construcciones

linderas superan los 15m de altura. Siendo en este caso una de 37.48m sobre la

Linea Oficial y la otra construccion de aproximadamente 10m, inferior a los 15 metros
requeridos para su aplicacion.

...Esta perito observa que el caso que estamos estudiando tampoco esta
contemplado en ninguno de estos tres articulos mencionados, dado que es un edificio
con parcelas flanqueadas por edificios de distintas alturas con un frente mayor a 20
metros.

...Esta perito entiende que aun aplicando la interpretacion oficial del art.
4.10.3, el caso en estudio no cumple con la condicion necesaria para la aplicacion del
completamiento de tejido.

Y como ya se dijo en el punto A, esta perito entiende que el proyecto no
respeta la condiciones relativas a la Linea de Frente Interno.” (punto Q de la pericia)

6.2.8. “El C.P.U. en el articulo 4.3.10 inciso c establece los usos admitidos
para la Planta Baja de un Edificio de Planta Baja Libre. El proyecto con permiso de
obra otorgado segun documental 05-148-1F-2017-25817496-DGROC aloja locales
comerciales en la planta baja. Este destino no esta incluido entre los permitidos para

aplicar como Planta Baja Libre, por tanto, esta perito entiende que no cumple con las



condiciones para considerarse Edificio de Planta Baja Libre segun el C.R.U.” (punto R

de la pericia)

7. De los puntos analizados en la pericia, y que se han transcripto arriba,
surge que el proyecto aprobado por el GCBA es contrario en muchos aspectos a los
parametros claramente establecidos en el Codigo de Planeamiento Urbano de la CABA
(vigente al momento de los hechos). Y también he analizado cémo se verifican
excesos reglamentarios e incursiones en materia legislativa propia de la Legislatura de
la CABA.

Inclusive surge del informe pericial que la autorizacion de ese proyecto,
implica, entre otras irregularidades, la construccion de un edificio que no respeta las
alturas, con metros cuadrados computables para Factor de Ocupacion de Terreno
(FOT) muy superiores a los permitidos en el Cédigo de Planeamiento Urbano, que no
respeta los niveles de cocheras autorizados, que realiza una aplicacion ilegal del
completamiento de tejidos sin tener en cuenta los impactos sociales, ambientales y
patrimoniales de esta obra, y sin contar con motivacion suficiente para no adecuarse a
las normas previstas en el CPU.

En funcion de las consideraciones precedentes, cabe concluir que resulta
procedente el planteo de la actora en cuanto sostiene que las construcciones
autorizadas en el proyecto en analisis se encuentran en contradiccién con la normativa
aplicable.

8. Por ultimo, es menester referirse a las objeciones planteadas por la
parte actora respecto de la Disposicion N° DI-201-138-DGEVA de la Agencia de
Proteccion Ambiental, por medio del cual se otorgo el certificado de aptitud ambiental
categorizando al proyecto como “de impacto ambiental sin relevante efecto”.

Al respecto, la actora alegd que la obra en andlisis encuadraba en las
previsiones del articulo 13, inciso f, de la Ley N° 123.

Dicho precepto establece que se presumen como de impacto ambiental
con relevante efecto “las obras proyectadas sobre parcelas de mas de 2.500 metros
cuadrados que requieran el dictado de normas urbanisticas particulares”.

Asi pues, la actora destaco que la parcela donde se localizaba la obra en
cuestion presentaba una superficie de 3033,48 m2. y que, de pretender ejecutar la
obra tal y como estaba proyectada, se debia recurrir al procedimiento establecido por



el art. 2.2.2 del CPU.

Este dltimo articulo autorizaba a los propietarios de parcelas cuya
superficie excediera los 2.500 m2 a requerir el dictado de normas urbanisticas
particulares, elaboradas por el Consejo del Plan Urbano Ambiental, para ser
aprobadas por la Legislatura.

Ahora bien, en el presente caso la propietaria del predio (Portland S.A.) no
requirio el dictado de una norma urbanistica particular, en los términos del citado art.
2.2.2 del CPU. Entonces, no cabe encuadrar al caso en analisis en el supuesto
previsto en el inciso f) del art. 23 de la Ley N° 123.

Ello, sin perjuicio de aclarar que, en tanto no se obtuvo —mediante el
procedimiento previsto en el art. 2.2.2 del CPU- el dictado de una norma urbanistica
de excepcion, la obra en analisis debera respetar todas las reglamentaciones previstas
en el referido Cédigo.

Ademas, resulta menester sefialar que la Ley 123 Ley de Impacto
Ambiental, fue modificada con posterioridad a los hechos del caso (Conforme texto Art.
70 de la Ley No 6.014, BOCBA N° 5482 del 22/10/2018) quedando redactado de la
siguiente manera “-Articulo 13.- Las actividades, proyectos, programas Yy/o
emprendimientos de la siguiente lista enunciativa se presumen como de Impacto
Ambiental con relevante efecto:... Inciso f) Las obras que ocupen mas del 50% de una
manzana y que requieran el dictado de normas o autorizaciones particulares”.

9. Las consideraciones efectuadas precedentemente permiten concluir que
el permiso de obra o registro de planos otorgado por el GCBA en fecha 12 de
diciembre de 2017 en el Expediente N° 8591910/2017 para el inmueble sito en la Av.
Luis Maria Campos 102/104/108/112/114/124 y la Resolucion N° 2016-254-SSREGIC
de la Sub Secretaria de Sub Secretaria de Registros, Interpretacion y Catastro
(SSREGIC), en tanto autorizan construcciones que exceden los limites previstos en el
CPU —de conformidad con lo sefialado en los considerandos 5, 6 y 7— resultan
invalidas y debe, entonces, declararse su nulidad (conf. art. 14 LPACABA).

La nulidad derivada de la inobservancia de las normas vigentes al
momento de los hechos en materia de planeamiento urbano configura la afectacion al
medio ambiente urbano. “El ambiente no se limita a la proteccion de la naturaleza ni el
derecho del urbanismo esta restringido al espacio urbano. El ambiente es un todo
(urbano y natural) y no se gestiona de manera fraccionada (Jacqueline Morand
Deviller, “Los ‘grandes principios’ del derecho del ambiente y del derecho del



urbanismo”, RDA, 14, Lexis-Nexis, 2002, p. 483)" (“VERA GUSTAVO JAVIER CONTRA
GCBA SOBRE AMPARO (ART. 14 CCABA)”, EXPTE: A66.485-2015/0, Sala Il de la
Cémara de Apelaciones en lo CAyT de la Ciudad de Bs.As., de fecha 23 de Octubre de
2017), y constituye de por si una violacion al derecho a un ambiente sano y adecuado.

Por todo lo antes expuesto, RESUELVO:

1. Hacer lugar parcialmente a la demanda incoada por la Asociacion Civil
Observatorio del Derecho a la Ciudad, en consecuencia, declaro la nulidad del permiso
de obra o registro de planos otorgado por el GCBA en fecha 12 de diciembre de 2017
en el Expediente N° 8591910/2017 para el inmueble sito en la Av. Luis Maria Campos
102/104/108/112/114/124 y la Resolucion N° 2016-254-SSREGIC de la Sub Secretaria
de Sub Secretaria de Registros, Interpretacion y Catastro (SSREGIC), en cuanto se
autoriz6 una construccidon en exceso de los limites de previstos por el CPU, de
acuerdo con lo sefialado en los considerandos 5, 6,y 7.

2. Disponer la paralizacion de los trabajos constructivos que excedan los
referidos limites, y ordenar la reformulacion del proyecto edilicio para la obtencion de
un nuevo permiso de obra, de conformidad con la normativa urbanistica vigente.

3. Imponer las costas a las demandadas sustancialmente vencidas (conf.
arts. 14 de la CCBA; 62 del CCAyT y 28 de la Ley N° 2145).

4. Diferir la regulacion de honorarios de los letrados intervinientes para el
momento en que se encuentre firme el presente decisorio.

Registrese y notifiquese electronicamente por Secretaria a la parte actora,
a la Procuracién General de la Ciudad de Buenos Aires, a Portland S.A. y a la perito
arquitecta.
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