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Codigo De Planeamiento Urbano Y Edificacion Aprobacion De Obra
Construccion De Edificio Medida Cautelar Suspension

JURISPRUDENCIA Cadigo de Planeamiento Urbano y Edificacion. Aprobacion de obra.
Construccion de edificio. Medida cautelar. Suspension Se hace lugar alamedida cautelar y se dispone la suspension del
comienzo de las obras en el inmueble lindero al de los accionantes, en virtud de |a aparente discordancia entre las previsiones legales
(Cdbdigo de Planeamiento Urbano y de Edificacién) y las que serian las caracteristicas de la obra proyectada.

Ciudad Auténomade Buenos Aires, 23 dejunio de2017.-  VISTOSY CONSIDERANDO: 1. Que afs. 1/15 se presentaron €l
Sr. GREGORIO CRAMER, por derecho propioy € Dr. JORGE A. S. BARBAGELATA, en representacion del Consorcio de
Propietarios de lacalle Olleros ... de esta Ciudad e iniciaron la presente accion ordinaria contra el Gobierno de la Ciudad Auténoma
de Buenos Aires afin de que se declare la nulidad de la disposicién 637/DGIUR/2016 y de cualquier acto que se haya dictado en
consecuencia, incluyendo el acto de aprobacion y registracion de planos y autorizacion de las obras del inmueble sito en lacalle
Olleros ..., por cuanto expresan que todos esos actos han sido emitidos en manifiestay arbitraria violacion alas normas de tejido
establecidas en el Cédigo de Planeamiento Urbano y de Edificacion deestaCiudad.  Cautelarmente requieren se decrete con
carécter urgente'y sin mas tramite una medida de naturaleza ?claramente preventiva? (fs. 12 infra), por la que se dispongala
suspension del acto impugnado y de las obras en gjecucion, hasta tanto se dicte sentencia definitiva en las presentes actuaciones.

En tal sentido expresan, que lafinalidad de la medida solicitada estéd dada en mantener el statu quo existente antes del dictado del
acto aqui impugnado, de manera de evitar que, merced ala actitud que han desplegado |as autoridades intervinientes, se continle
perjudicando a su parte. Relatan que son vecinos linderos del inmueble sito en lacalle Olleros ..., donde se encontraba construida
una casona que fue demolida. Expresan que en el afio 2015 habia llegado a su conocimiento que por disposicién 115-DGIUR-2015,
laDireccién General de Interpretacion Urbanistica del Ministerio de Desarrollo Urbano aprobé la realizacion, en dicho predio, de un
proyecto de vivienda multifamiliar.  Afirman que dicho proyecto resultaba escandal oso, pues excedia por completo los limites de
superficie y tangentes que preveian las normas aplicables; situacién que motivé la queja publica de los vecinosy diversas
presentaciones ante la autoridad administrativa. ~ Como consecuencia de ello -contindan-, la Administracién, sin reconocer
expresamente €l vicio, y teniendo en consideracion un supuesto ?estudio técnico? que nunca facilité alos vecinos, dicté la
disposicion 446-DGIUR-2015 por lacual degjé sin efecto ladisposicion 115-DGIUR-2015. A partir de esa decision, |os vecinos
-aseveran |os presentantes- creyeron que habia cesado el intento de realizar un proyecto ilegal sobre el inmueble en cuestion pero, en
el afo 2016, laDGIUR dict6 la disposicion 637/2016, por la que, en lo sustancial, se volvid a aprobar € mismo proyecto que se
habia aprobado mediante la disposicion 115-DGIUR-2015, luego anulada por la propia Administracion.  Afirman que el nuevo
proyecto aprobado por la disposicion 637/2016 se encuentra afectado de iguales vicios que su anterior anulado, por cuanto autoriza
una construccion gque sobrepasa ?en forma escandal osa? (cfme. fs. 3), laaturay superficie maximas permitida -en mas del triple-,
asi como los limites establecidos por las lineas de frente y demés lineastangentes.  Asi, manifiestan que, la parcela en cuestion se
encuentra emplazada en un Distrito R1a de Zonificacion General del Codigo de Planeamiento Urbano (en adelante, CPU), que
autorizala construccion de edificios entre medianeras, como pretende el proyecto pero con determinados indicadores -que estan
dados por €l factor de ocupacion del Terreno (en adelante FOT), alturay distanciaen relacion al gje de la calle- que permiten
calcular lasuperficie y altura maxima permitidas. En tal sentido, trasrealizar una serie de calculos referenciados a los
indicadores precitados, expresan |os presentantes que seguin el CPU, el FOT del terreno en cuestion, es de ?1,3?; por lo quela
superficie maxima permitida a construir es de 1.007,18 m2, en tanto que la altura maxima permitida sobre la Linea Oficial esde
11,25 metros, lo que, seguin sefialan, equival e aproximadamente a cuatro pisos sobre dichalinea, més el retiro.  Sobre estas bases,
denuncian que el proyecto autorizado excede en gran medida lo permitido por el CPU respecto de tales indicadores, por cuanto se
pretende construir una superficie de 3.506 m2, es decir mas del triple de lo previsto en lanorma, alo que agregan que no existe
motivo alguno que permita exceder €l FOT autorizado por el CPU; agregan que también se violan los limites morfol 6gicos
permitidos por la normativa vigente, por cuanto perforan las tangentesy linea de frente interno (en adelante L.F.1.), 1o que se
encuentra taxativamente prohibido por e CPU. En tal sentido, afirman quelaL.F.l. se sitla a 24,97 metros de laLinea Oficial de
lacalle Ollerosy sin embargo, sostienen, la Administracién haviolado groseramente las normas de tejido que impiden lainvasion de
los espacios urbanos por sobre los planos limite para permitir la realizacion de construcciones que exceden, de un modo

escandal 0so, los limites que el CPU, ha establecido y resultan aplicables. Por otro lado resaltan también que, ante su pedido, les
fue vedado el pleno acceso a las actuaciones en las que se dictaron 10s actos que concul can sus derechos. Asi, sefialaron que el Dr.
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MATIAS NOETINGER, integrante del Consorcio actor, requirié a GCBA lavista de las actuaciones. Sin embargo, €l GCBA en
lugar de otorgarle la vista como correspondia, le remitié una nota fechada el 24/11/2016, en la que aparentaba informar al
presentante de las circunstancias relevantes del expediente, ocultando informacion esencia referidaa acto de autorizacion del
proyecto edilicio, tal como la altura, superficies méximas a construir, planos limite, etc.. Tampoco fue informado, contintian, que
habia sido dictada la disposicién 637/2016 que autoriza el proyecto desde el punto de vista urbanistico. Por tal motivo, sostienen,
se vieron obligados aimpugnar la disposicion 637/2016 casi a ciegas, conociendo en formatangencial y por informacién aislada las
caracteristicas del proyectoy lostérminos del acto de autorizacion. Una vez conocida la disposicion 637/2016, el 21 de diciembre de
2016, los presentantes interpusieron el correspondiente recurso jerérquico contra la mentada disposicién y contra todos los actos que
de ésta se hubieren derivado y solicitaron la suspension de los efectos del acto recurrido en los términos del articulo 12 dela LPA.
Luego, entendiendo que al haber transcurrido largamente el plazo de treinta (30) dias previsto en el articulo 110 delaLPA sin quela
administracion hubieraresuelto €l recurso interpuesto ni el pedido de suspension de los efectos del acto, se produjo la denegatoria
tacita por silencio prevista en la citada norma, por lo que -afirman-qued6 expeditalaviajudicial.  Acompafian prueba documental
y ofrecen larestante; hacen reserva del caso federal, solicitan se dicte la medida cautelar incoaday, en definitiva, se hagalugar ala
accionintentada. 2. Que afs. 63 se ordend, previo atodo trdmite y de conformidad con lo previsto por el articulo 272 del
CCAVYT, requerir alademandadalaremision en el plazo de diez dias de las actuaciones administrativas correspondientes al caso de
autos. A fs. 69/69 se acredit6 el diligenciamiento del oficio ordenado, el que conforme surge del sello estampado afs. 68, fue
recibido por laoficiada el 2 dejunio de 2017, sin que hastalafecha hayasido contestado. A fs. 77/79, la parte actora denuncio
que el viernes 9 de junio de 2017 se colocd en el predio del inmueble delacalle Olleros ... €l cartel de obra que prevé e Cédigo de
Edificacion, a cuyo efecto acompafio fotografias que acreditarian €l hecho denunciado.  En la oportunidad afirmé que lasimple
lecturadel cartel confirmalagrosera violacion de las normas de tejido en que se haincurrido al otorgar €l permiso de obra que se
impugna en autos, por cuanto la autorizacion conferida en cuanto ala superficie, alturay profundidad a construir, excede
groseramente |os maximos permitidos en el terreno. En efecto, sostiene que se autorizd a construir sobre el terreno 7.155,82 m2,
es decir una superficie siete veces mayor ala permitida por el FOT que, es, segun afirmé en su presentacion inicial, de 1,007,18 m2
(ello, por cuanto la superficie del terreno esde 774,75 m2y el FOT aplicable ?1,3?, por lo que 774,75 x 1,3= 1007,18).  Agrega
que, en el cartel de obrano se haindicado €l FOT aplicable, sino simplemente se ha consignado: ?S/T?. En cuanto alaaltura
proyectada es de 36,10 metros, cuando en €l escrito liminar, se explicé que la altura méxima permitida sobre lalinea oficial es de
11,25 m., por lo que -sostuvo- no existe justificacién urbanistica alguna para autorizar en lazonay en la cuadra un edificio de ese
porte, que, no solo excede todo limite legal sino que importa una grave afectacion de laestéticaurbanadelazona.  Encuanto ala
profundidad del terreno, alegd que de la propia disposicion n® 637/2016 surge que laL.F.l. se sitia a 24,97 metros de la Linea
Oficial delacalle Olleros, sin embargo el cartel de obraindica, en franca contradiccion con ello, una profundidad proyectada de 39
metros.  Concluyen entonces que, 1os funcionarios intervinientes debieron violar todos |os parametros legal es para permitir que se
construyera un edificio de tamafiaenvergadura.  Asi, argumentan que, de lainformacion del cartel de obra surge claramente que
los actos impugnados han sido dictados mediando unalisay llana prevaricacion, esto es, el apartamiento voluntario y consiente de
los limites legales por parte de las autoridades intervinientes, ya que se ha autorizado |a realizacion de obras en infraccion,
excediendo groseramente los limites autorizados por las normas aplicables, prescindiendo de estrictas y taxativas disposiciones del
CPU, de modo tal que entienden configurado el requisito de verosimilitud del derecho exigido para el dictado de la cautelar que
peticionan. En cuanto & requisito de peligro en lademora, sefidlan que el cartel de obra muestra el inminenteinicio de los
trabajos autorizados, 1o que podria configura una situacion de hecho que tornariailusoria la sentencia a dictarse en autos.

Solicitan entonces, que con laurgenciadel caso, se dicte una medida cautelar que suspenda la disposicién 637/2016, asi como
también todos | os actos dictados en consecuenciay la suspension 'y clausura de las obras en construccion en la parcelaindicada hasta
tanto se dicte sentencia definitiva. En este estado, afs. 80 pasaron los autos aresolver lamedida cautelar requerida. 3. Que el
articulo 177 del CCAyT establece que son medidas cautel ares todas aquellas que tienen por objeto garantizar los efectos del proceso.
Su fin principal es evitar que la sentencia definitiva pueda resultar de cumplimiento ilusorio y se frustre la pretension de la actora
ante un resultado imposible de satisfacer. A su vez, €l articulo 189 del CCAyT contempla la suspension de la gecucion o del
cumplimiento de un hecho, acto o contrato administrativo. Para su procedencia se requiere que dicha g ecucion o cumplimiento
causare o pudiere causar graves dafios al administrado, en tanto de ello no resulte grave perjuicio a interés publico (inc. 1°); y que el
hecho, acto o contrato, ostente unailegalidad manifiesta, 0 su ecucién o cumplimiento tuviera como consecuencia mayores
perjuicios que su suspension (inc. 2°). El art. 177 del CCAyT agrega que el perjuicio debera ser inminente o irreparable. El
codigo de rito dispone asimismo que las medidas cautel ares pueden ser solicitadas antes, simultaneamente o después de deducidala
demanda, a menos que de laley resultare que ésta debe entablarse previamente (art. 178 CCAyT). Es un principio asentado por
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lajurisprudencia que para hacer lugar a una medida cautelar, a mayor verosimilitud?, menor necesidad de ?peligro en lademora?y
viceversa. En igual sentido se haexpedido la Salall de la Camara de Apelaciones en lo Contencioso Administrativo y Tributario de
la Ciudad de Buenos Aires, in re ?Banque Nationale de Paris c/Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires s'amparo (art. 14 CCBA)?,
EXP-6, de fecha 21 de Noviembre de 2000. 4. Que se ha sefidlado que ?[€]l Cddigo de Planeamiento Urbano constituye, junto al
Plan Urbano Ambiental las herramientas fundamentales que el constituyente ha previsto en lo que a planificacién urbana respecta.
Su elaboracion responde a un complejo procedimiento técnico con la garantia de participacion comunitaria, y es aprobado por la

L egislatura mediante un mecanismo especial. Comprende la asignacién del destino de cada metro cuadrado de la Ciudad, teniendo
en cuenta sus caracteristicas y previendo su desarrollo futuro, debiendo mantener siempre un delicado equilibrio entre latension
generada por intereses diversos, en aras del bienestar general y de crear las condiciones para un habitat adecuado? (Sala2 dela
Camaradel fuero, en autos: ?Comercio de Maderas S.A. y Denali S.A. contra GCBA sobre AMPARO? Expte. N° 240, resueltos €l 8
de noviembre de 2001). En este sentido, el respeto de sus previsiones en cada obra autorizada por el Gobierno de la Ciudad
constituye uno de los supuestos basicos del desarrollo de la politica ambiental de la Ciudad y, asimismo, la garantia del respeto de
los derechos de |os propietarios colindantes. En el caso que nos ocupa, la Direccion General de Interpretacion Urbanistica del
Gobierno de la Ciudad habria aprobado -segin refieren |os actores- larealizacion de un proyecto constructivo en el inmueble sito en
Olleros ..., cuya superficie construida prevista excederia con creces el maximo legal.  Sobre el punto, ha de advertirse que segin
lo dispuesto por el Cadigo de Planeamiento Urbano tal propiedad se encuentra ubicada en un distrito ?R1a? correspondiente a
?zonas destinadas al uso residencial exclusivo de densidad media con viviendas individualesy colectivas?, cuyo F.O.T. esde 71,37
(ver apartado 5.4.1.1, del CPU).  Asimismo, tal como sefialan |os actores -y surge de |os considerandos de la disposicion
637-DGIUR-2016- la parcela cuenta con una superficie de 774,75 m2, por lo que, en principio, € maximo de superficie construida
permitida ascenderiaa 1007,17 m2. Sin embargo, €l cartel de obra colocado en la finca anuncia una superficie proyectada de
?7155,82 m2?. En similar sentido, la altura méxima permitida por CPU es de 11,25 metros, en tanto que el cartel de obraanuncia
36,10 metros. En este estado, y sin perjuicio de que la demandada alin no ha remitido las respectivas actuaciones administrativas
pese alarequisitoriaformulada al respecto desde este tribunal, |a aparente notoria discordancia existente entre las previsiones
legalesy las que serian las caracteristicas de la obra proyectada impugnada permiten configurar -incluso en esta etapainicial del
proceso- €l requisito de laverosimilitud en el derecho requerido por el cédigo derito (art. 189, inc. 2°, CCAyT). 5. Que, con
relacién a peligro en lademora (art. 189, inc. 1°, CCAyT), cabe destacar que a fin de que resulten admisibles las medidas
cautelares, ladoctrinay lajurisprudencia exigen la concurrencia de ambos requisitos, si bien puede alguno de ellos encontrarse
morigerado por lafuerte presenciadel otro. En efecto, se ha sostenido que los presupuestos mencionados se relacionan de tal modo
gue, amayor verosimilitud del derecho, corresponde no ser tan riguroso en la apreciacion del peligro del dafio y -viceversa- cuando
existe el riesgo de un dafio extremo e irreparable la exigencia respecto del ?fumus? se puede atemperar (en este sentido, Salall del
fuero, in re ?Banque Nationale de Paris c/GCBA s/amparo [art. 14 CCBA]?, expte. EXP-6, del 21/11/2000y Salal del fuero, en
autos ?Ticketec Argentina S.A. c/GCBA?del 17/7/2001).  Considero que, en €l caso, €l peligro en la demora estaria dado por la
inminencia del comienzo de las obras tendientes a materializar el proyecto cuestionado por los actores por lo que, de no dictarse la
presente, su inicio y avance tornaria muy dificil u oneroso el cumplimiento una eventual sentenciafavorable (demolicién delo
construido ilegalmente, responsabilidad frente a derechos de terceros, etc.). En este sentido, va de suyo que € principal interés
publico involucrado en autos radica en el celoso cumplimiento de la normativa urbanistica vigente y la proteccion de los derechos
gue ésta confiere alos vecinos de la Ciudad. Por 1o expuesto, RESUELVO: |. HACER LUGAR alamedida cautelar solicitada
por la parte actoray, en consecuencia, SUSPENDER L OS EFECTOS de la disposicion 637-DGIUR-2016 y de todo otro acto
administrativo que se hubiese dictado en consecuencia. I1. ORDENAR a GCBA que disponga lo necesario afin de impedir la
materializacion de cualquier tipo de obra de construccion en el inmueble delacalle Olleros ... de esta Ciudad. Todo ello previa
caucién juratoria que preste la actora ante la actuariay hasta tanto se dicte sentencia definitiva en autos o nuevos elementos ameriten
una nueva evaluacion de la cuestion. Registrese y notifiquese (ala actora por cédula alibrarse por Secretaria). Fdo.
GUILLERMO SCHEIBLER. Juez Ciudad de Buenos Aires, 23 dejunio de2017.-  Atento €l estado de autos, toda vez
gue hatranscurrido sobradamente el plazo de diez (10) dias dispuesto afs. 63, acépite VI, sin que el GCBA haya cumplido la orden
impartida (véase oficio debidamente diligenciado con fecha 02/06/2017, acreditado afs. 68/69), librese oficio reiteratorio al GCBA a
los mismos fines y efectos que el ordenado precedentemente, afin de que en el plazo de dos (2) dias remitalas actuaciones
administrativas identificadas como expediente N° EX-2016-27471984-MGEY A-MGEY A, nimero PV-2016-27471988-MGY A
donde tramita el recurso jerarquico interpuesto por la actora en fecha 21/12/2016, bajo apercibimiento, en caso de incumplimiento,
de imponer una multa de diez mil pesos ( $10.000.-) -en concepto de sancion conminatoria- por cada dia de retardo contrael GCBA
y en cabezadel Sr. Ministro de Desarrollo Urbano y Transporte de la CABA. Notifiquese al GCBA y con caracter persona a Sr.
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Ministro de Desarrollo Urbano y Transporte de la CABA, Sr. Franco Mocchia. Cimplase por Secretaria. Fdo.
GUILLERMO SCHEIBLER. Juez Correlaciones: Paz, Enrique Antonio c/GCBA s/amparo; Alba,
ElviraLeonor c/GCBA slamparo - Juzg. Cont. Adm. y Trib. - N° 2 - 19/08/2016 - Cita digital 1USJU009420E

017506E
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