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En el presente capitulo haremos una inmersién al Cédigo de
Planeamiento Urbano de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (en
adelante, CPU). Atento a sus dimensiones, reglas y técnicas, no pre-
tendemos ser exhaustivos, sino abordar las conceptualizaciones que
permitan al lector adentrarse en él con mas facilidad; lo cual conlle-
va un objetivo pedagdgico y un desarrollo explicativo.

Estas conceptualizaciones partiran de ubicar al CPU en el mapa
del Derecho y describir algunas de sus complejidades de articula-
cién, para luego introducirnos a comentar sus Secciones; guiados
siempre por la finalidad pedagégica de hacerlo mas ameno para el
lector y darle animo para cuando tiene que abordar sus tres tomos y
la infinidad de sus paginas. Y como parte del desafio sera no exten-
derme del espacio propio de un capitulo.

I. Mapeo juridico

Desde las primeras nociones que tuvimos como estudiantes de
abogacia (generalmente en la materia Introduccion al Derecho), nos
han inculcado la existencia de dos mundos juridicos distintos, di-
ferenciados e inconexos. El Derecho Publico y el Derecho Privado,

1 Abogado. Curso Maestria en Administracion Publica (UBA). Docente
de Post-grado en la UNGS. Docente en la Unlam. Consejero del COPUA.
Investigador del IPAP. Investigador del Laboratorio de Politicas Publicas.
Miembro de Abogados por el Derecho Urbano. Contacto hernanpetrelli@gmail.
com
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cada uno con sus caracteristicas y principios, que en atencién al des-
tinatario de la publicacién, no necesito recordar. Dentro del Derecho
Publico se encuentra el Derecho Urbanistico 2, donde se sitian los
c6digos denominados de planeamiento u ordenamiento territorial y
participan de los principios y caracteristicas del Derecho Publico;
teniendo una particularidad propia, que es desarrollar y desagregar
las capacidades territoriales de los Estados.

Digo una obviedad si afirmo que la existencia de un Estado im-
plica su actuacién en un territorio definido; pero no olvidemos que
dicho territorio se encuentra catastralmente dividido en espacios de
dominio privado y dominio estatal (este tltimo calificable en publico
y privado), y si algun espacio no fuera asignado a nadie, por default
sera estatal (res nullius) ®. Y justamente son los cédigos de planea-
miento u ordenamiento territorial, los que regularan y materializa-
ran esta facultad estatal sobre sus territorios. Si; regulan dominios
publicos * y privados, tanto en su destinacién, usos ®, edificabilidad,
cargas publicas, ambientales y patrimoniales. En definitiva, se re-
gula desde este instrumento del Derecho Publico lo que se puede ha-
cer y lo que no se puede hacer, situacién que tiene incidencia directa
en la rentabilidad de cada lote ©.

Esta facultad de limitar y regular las propiedades privadas, e in-
cluso sus rentabilidades, tienen un largo reconocimiento en la juris-
prudencia de la Corte Suprema de Justicia de la Nacién, que excede
al presente capitulo, mencionando que se inicia en el caso “Ercolano
c¢/Lanteri” (1922) y tras un largo espinel de sentencias se reitera en
el caso “Clarin ¢/PEN” (2013), siempre enmarcados en la Teoria de
los Derechos Relativos de este Alto Tribunal.

2 Taller, Adriana & Antik, Mariana. Ponencia: El Derecho Urbanistico
como instrumento de inclusién social. UNRo. Centro de Investigaciones de
Derecho Administrativo (C.I.De.A.). Rosario 2011.

3 Jefatura de Gabinete de Ministros de la Nacién. Manual de Gestion de
Bienes del Estado. Bs. As. 2010.

4 Como el APH 2 Parque Tres de Febrero, o Equipamientos Estatales como
el E4 73 Hospital de Clinicas de la UBA, entre otros.

5 Delos que se desprenden rubros habilitables del Cédigo de Habilitaciones.

6 Algo que el Cédigo Civil de VELEZ SARSFIELD recoge como derecho de frutos
(ius fruendi).
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En esta materia de Derecho Urbanistico, van a resultar muy co-
munes las apelaciones a la garantia constitucional de la propiedad
privada (art. 17 Constitucién Nacional) incluso con frases populares
como “es mi propiedad y hago lo que quiero”, pero tal como surge
de la jurisprudencia indicada esta garantia se ejerce “segin las le-
yes que reglamenten su ejercicio” (art. 14 Constitucion Nacional) y
justamente la reglamentacién de los usos, edificabilidades, rentas
y cargas publicas de las propiedades privadas, se compilan y siste-
matizan en los cdédigos de planeamiento u ordenamiento territorial.
Estos cédigos explicitan las facultades territoriales de los Estados, y
son de Derecho Publico cuya caracteristica es la preeminencia sobre
los derechos particulares (imperium). En tal entendimiento, la Con-
venciéon Americana de Derechos Humanos tras reconocer el derecho
humano a la propiedad privada (art. 21, inc 1°) indica a renglén se-
guido, que “la ley puede subordinar tal uso y goce al interés general”
y dicha Convencién tiene rango superior a las leyes, aun al Cédigo
Civil, por indicacién del art. 75, inc. 22° de la Constitucion Nacional.

Este panorama, no sélo reconoce la potestad publica sobre el terri-
torio, sino que adema4s le reconoce su capacidad regulatoria sobre el ius
utendi, fruendi et abutendi " (componentes del dominio), que insisti-
mos, estos codigos territoriales compilan, sistematizan y desagregan 8.

Estas capacidades regulatorias del Estado tienen un tradicional
reconocimiento en el Codigo Civil (arts. 1071, 2611, 2513 y 2514), y
logran explicitarse algo mas en el nuevo Cédigo Civil y Comercial ®,
en los siguientes puntos:

v' el mantenimiento de la teoria del abuso del derecho (art.14),

v" laregulacién de las posiciones dominantes (art.11),

v'  la inadmisibilidad del fraude a la ley (art.12),

v"  la preeminencia de los derechos colectivos (que el Estado re-
presenta sin exclusividad, art. 240),

7 FELDMAN, Gustavo, El Pacto de San José de Costa Rica, Rubinzal-Culzoni.
Santa Fe, 1997, pag. 61.

8 PrrrRELLI, Hernén, Gavrizzi, Daniel & OreccHIA Mariana, “Capacidades
Estatales de Intervencién Territorial” en Anuario de Investigaciones 2014, Ed.
IPAP, La Plata, 2015.

9 PerrELLI, Hernan, “El Urbanismo y el Nuevo Cdédigo Civil”, Rev. Café
de las Ciudades N° 143, Bs. As. Diciembre 2014. Disponible en http:/www.
cafedelasciudades.com.ar/politica_144_2.html
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v"la incorporacion en la definicién de dominio de la frase “den-
tro de los limites previstos por la ley” (obviamente éste es Derecho
Puablico art. 1941),

v" la explicitacién de la imposicién de limites a los privados por
el Derecho Publico (art. 1970) y

v" el principio de no indemnizacién por el ejercicio de esta fa-
cultad estatal (art. 1971).

Ya habran percibido que la definicion del mundo juridico en dos
esferas que no se cruzan, era s6lo una ficcién pretendidamente di-
dActica, pues entre ambas esferas hay interrelaciones, que mantie-
nen la preeminencia del Derecho Publico *°.

II. El1 Cédigo Territorial de la Ciudad de Buenos Aires

El caso de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, contiene dispo-
siciones referidas al cédigo de ordenamiento territorial, pero con la
ventaja paradigmatica !', que resulta ser la incorporacion integrada
de las cuestiones ambientales. El ambiente no sera una seccion del
c6digo o una normativa diferenciada, sino que se integran desde un
Plan Urbano-Ambiental, que tiene mayor jerarquia que el codigo
(art. 27, Constitucién portena y punto 1.1 de la Ley 449 Cdédigo de
Planeamiento Urbano).

La sancién de la Ley N° 2930 del Plan Urbano Ambiental, contie-
ne los escenarios de la ciudad deseada (art. 4°) que son y funcionan
juridicamente como principios interpretativos que faltaban en el Cé6-
digo de Planeamiento Urbano actual (Ley N° 449) y en su antecesor
de 1977. El Titulo I describe las politicas publicas territoriales a de-
sarrollar para alcanzar ese escenario de ciudad deseada, y el Titulo
IT describe propuestas instrumentales a desarrollarse. Entre ellas,
la realizacién de un nuevo Cédigo Urbanistico con fuerte impronta
morfolégica y con regulacién por manzana que reemplazara a las

10 GorpiLLo, Agustin, Tratado de Derecho Administrativo, T. 8,. pag. 104,
Bs. As., 2012. Disponible en http://www.gordillo.com/pdf_tomo8/capitulo03.pdf
y LORENZETTI, Ricardo, Teoria de la Decision Judicial, Rubinzal-Culzoni, Bs.As.,
2008, pag 29.

11 Para mayor ahondamiento ver PETRELLI, Hernan, “El Ordenamiento
Territorial y el Ordenamiento Ambiental”, Revista Café de las Ciudades. N° 83,
Bs. As., 2006. Disponible en http://www.cafedelasciudades.com.ar/planes_83.
htm
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zonificaciones del actual Cédigo de Planeamiento Urbano (art. 24,
inc. a). Una verdadera sentencia de derogacion, sin dia de ejecucién.

No obstante la clara disposicién de supremacia de la Ley N° 2930
2 sobre la Ley N° 449 y sus modificaciones, surgen varios problemas
interpretativos por la redaccién del Plan en términos generalmente
programaticos y pocas veces indicativos. No pongo en duda la supre-
macia del Plan Urbano Ambiental, ni la derogacion futura del CPU,
sino poner en relevancia que en este periodo se presentan varios
problemas interpretativos.

La diferenciaciéon entre normas programaticas y operativas, asi
como la condicién de operatividad, merecen ser aplicados para en-
contrar soluciones inevitablemente interpretativas entre el Plan
Urbano Ambiental y el c6digo aiin vigente. Las normas programati-
cas son “aspiraciones que pueden ser desarrolladas en un tiempo...y
que no conceden una titularidad en los individuos y grupos”, por el
contrario, las operativas “son inmediatamente aplicables, sin necesi-
dad de una reglamentacién posterior” . Para ello, el tiempo verbal
de la redaccién y la necesidad de desarrollo de la técnica regulato-
ria y la administrativa, seran claves, al momento de interpretar la
operatividad de los contenidos del Plan Urbano Ambiental vigente.
Como contrapartida, el cédigo contiene reglas normativas casi todas
de operatividad directa.

La jurisprudencia tematica de la operatividad de las normas en
varias oportunidades con diferenciaciones de operatividad origina-
ria y derivada'* supera la simple advertencia respecto de las relacio-
nes entre el codigo y el Plan que se hace en este capitulo.

Asi que adentrémonos en el objeto especifico de este capitulo.

II1. E1 Cédigo de Planeamiento Urbano

1. Introito

Partimos de la Ley N° 449 y su ultimo Texto Ordenado aproba-
do por Dto. 1181/2007. Si bien se prevé un texto ordenado por ano
(1.4.1), éste ha sido el inico realizado desde diciembre del afio 2000.

12 Art. 29 de la Constitucién portena.
13 LorenzerTI, Ricardo, Teoria de la Decisién Judicial, cit., pag. 167.

14 CSJN en “Ekmekdjian ¢/Sofovich”, “Q.C. c/GCBA”, entre otras.
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Esta situacién no resulta menor, dado que las versiones digitales
sin acto administrativo que las avale, no garantizan completud de la
actualizacion . Piénsese que un trabajo de compilacién de normas
urbanisticas que impactan en el CPU, develd que entre el ultimo
texto ordenado y el 31-12-2011 se sancionaron 200 leyes, o sea un
promedio de 50 leyes por afio. Y si se agregaran las Resoluciones de
la Secretaria de Planeamiento de imposicién de cautelares adminis-
trativas por via del punto 10.3 CPU, se contabiliza un total de 452
normas que afectaron la regulacién de inmuebles en 4 aifios . De
alli la importancia que mantiene la generacién de textos ordenados
actualizados.

Con dichas advertencias previas estamos en condiciones de su-
mergirnos en el CPU, mirando a partir de su indice, la existencia de
Secciones que tratan las materias que regula, a saber:

1.- Generalidades introductorias y glosario,

2.- Procedimiento Administrativo,

3.- Parcelamiento ',

4.- Edificabilidad (aqui llamada tejido y refiere al ius edificandi),

5.- Usos (regula el ius utendi),

6.- Vialidad,

8.- Instrumentos territoriales,

9.- Como modificar el CPU y

10.- La carga publica de patrimonializacién.

Todos ellos seran abordados con un orden pedagdgico, de modo
genérico y sin poder profundizar, atento a las limitaciones del capi-
tulo.

2. Aplicaciones de Derecho Administrativo.

La Seccién 1% va a indicar la preeminencia del Plan Urbano Am-
biental (punto 1.1), la del propio codigo por sobre otras normativas y
sobre los codigos de edificacién y habilitaciones (1.1.3), la inclusién
de todos los inmuebles privados y publicos (1.1.2) y declara el carac-

15 De hecho existen méas zonas de Equipamiento que la version digital on
line a la fecha.

16 CHARRIERE, Margarita, PETRELLI, Herndn et alter, Las Nuevas Normas
Urbanas en la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (2007/11), Ed. CPAU, Bs.
As. 2013.

17 En varias provincias sera loteo.
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ter de Orden Publico de sus disposiciones (1.3.1), como corresponde
a la generalidad del Derecho Publico. Semioldgicamente, adhiere a
la preeminencia del lenguaje coloquial '® (1.2.1) con excepcién de
los términos que incorpora en los glosarios, que son muchisimos
(1.2.1.1/3).

La Seccion 2% aborda el procedimiento administrativo. Establece
que los particulares deben obtener la aprobacién del Certificado de
Uso Conforme, aunque ademas del Uso contempla la Edificabilidad.
En su formulario %, se detallan los datos de la parcela y la peticién
del ciudadano. Al aprobarse la peticion, el funcionario responsable
firmara dicho Certificado y los planos adjuntados al mismo, sin per-
juicio del acto administrativo que libre justificando la decisién. En
cuanto a procedimiento administrativo se aplicara supletoriamente
las indicaciones del codigo de edificacién (2.3.1).

Pero tal aprobacién, no otorga un derecho adquirido a realizar
el Uso o esa Edificabilidad eternamente. Sélo se consolida si tiene
inicio de ejecucion en los siguientes 180 dias corridos. Vencido dicho
plazo sin iniciacién de la obra, se tiene que iniciar un nuevo tramite
con la norma aplicable al inicio de este nuevo tramite (2.1.4).

Notaremos que en el CPU existen regulaciones por texto, por pla-
nos y por graficos, habiéndose establecido que en caso de contradic-
cién la prioridad regulatoria es del texto y el resto de los elementos
son ilustrativos (5.1.2).

3. Mecanismos de excepcionalidad

La Seccién 9% se aferra al ambito de reserva del Poder Legisla-
tivo, indicando que corresponde a éste realizar las modificaciones
al CPU, aunque genera una posibilidad de audiencia publica en el
Poder Ejecutivo para los Planes de Detalles (9.1.2.2 y 9.1.2.4) que
podria no corresponderse con el procedimiento constitucional de do-
ble lectura para la aprobaciéon de normas urbanas.

Como si fuera parte de esta Seccién encontramos en el punto
2.2.2, la posibilidad para las parcelas con una superficie de % de
manzana, de peticionar una norma propia que la excepcione de las

18 Esta es una postura compartida con CarriO, Genaro, Notas sobre
Lenguaje y Derecho, Abeledo-Perrot. 5% reimpresion, Bs. As., 2011, entre otros.

19 Que se encuentra en el Cuadro 2.1.2. a y b del CPU, modificado por Ley
N° 2359, reglamentada por Dto.1035/07.
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pautas del CPU, dejandose muy claramente establecida la necesi-
dad del procedimiento legislativo para su aprobacion.

La Seccion 8% (8.4) regula los Convenios Urbanisticos, los cuales
integran los contratos publicos 2° y como tales surgen de ellos com-
promisos y obligaciones para ambas partes, el Estado y el particular
contratante. Con las precisiones de las clausulas contractuales de-
fine los objetivos, metas, plazos, formas de control peridédico y pena-
lizaciones 2'. Como todo contrato tiene contraprestaciones recipro-
cas, y los beneficios que minimamente hay que aportar a la Ciudad,
por las excepcionalidades de usos y edificabilidad que se obtengan,
las cuales no estan reguladas; lo que puede generar el abuso de un
contrato econémicamente beneficioso s6lo o principalmente para la
contraparte particular.

Los Convenios Urbanisticos generales merecen su mecanismo
de aprobacion por doble lectura en la Legislatura. La Ley N° 1563
modificé el procedimiento de aquellos convenios que tengan la fina-
lidad especifica de adquirir dominios fiduciarios, integrar consorcios
fiduciariamente, englobar parcelas, activar baldios o edificaciones
inconclusas (8.4.3.1/5). Con el procedimiento de esta ley se podria
lograr una aprobacion ficta de la Legislatura en el transcurso de 90
dias.

4. Parcelamiento

En la Ciudad de Buenos Aires, casi no hay tierra disponible de
no ser la ferroviaria. La Seccién 3% se encarga de las condiciones de
parcelamiento, estableciendo un ancho de calle minimo de 17,32m,
salvo que se genere un Distrito U (3.1.3). En el caso que el parcela-
miento sea mayor de 1,5Ha habra una cesién obligatoria de tierra al
GCBA entre el 25 y 50% 22. Si el Estado Nacional parcela tierra que
fue afectada al servicio ptblico su cesidén obligatoria sera del 65% de
la superficie (3.1.2).

20 MoscarieLLo, Agustin, “Convenios urbanisticos. Lineamientos generales
y su aplicacién al caso de la ciudadania de Rosario”, Revista LL Litoral 2010
(octubre), 28/09/2010, 933, punto III.1.

21 Secretaria de Asuntos Municipales., Guia Prdctica de Instrumentos
Urbanisticos, Ed. Propia, Bs. As., 2014., pag.105.

22 Superior a la exigencia del art. 56 de la Ley de Suelos N° 8912 y la Ley
de Acceso Justo al Habitat N° 14.449 de la Provincia de Buenos Aires.
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Exigir que las parcelas tengan salida a las calles y que se pueda
englobar para después subdividir (3.2.2./6), forma parte de las he-
rramientas catastrales clasicas 2.

Toda norma de parcelamiento implica la imposicién de la linea
divisoria de la propiedad privada y la publica, conocida como linea
municipal y en este CPU llamada Linea Oficial (LO, 4.5), como asi
también la linea de Ochava (4.6) se encuentran en la seccién si-
guiente.

5. Edificabilidad

La Seccién 4* trata las normas de tejido urbano, que es la re-
gulacién estatal del ius edificandi. Esta Seccién 4* comienza esta-
bleciendo el Espacio Urbano. Si, en los dominios privados hay un
espacio de interés publico, con la finalidad de garantizar condiciones
de vida dignas, con iluminacidn, ventilacién, asoleamiento, visuales,
espacios verdes y espacios de tierra absorbente (4.1.1). Los Espacios
Urbanos son: a) los espacios publicos propiamente dichos (calles,
veredas, parques), b) los espacios libres de manzanas (o pulmén de
manzana), c) los patios auxiliares (de aire y luz) y d) los patios apen-
diculares (adosandoles espacios urbanos. Figura 4.1.1.3). Si quiere
saber que tipo de edificabilidad se lograria sin estos Espacios Ur-
banos en dominios privados, vaya a edificios antiguos que se cons-
truian hasta el fondo del lote y que sélo tenian patios de aire y luz
de 4m2 y con 7 pisos de altura. El resultado eran ambientes sin
luminosidad natural, mucha humedad y sensaciéon de encierro. De
ahi el interés publico en el Espacio Urbano y su conservacién, inmis-
cuyéndose, limitando y regulando la capacidad constructiva sobre
propiedades privadas.

23 SABENE, Sebastian, Registro Catastral, Zavalia, Bs. As., 2013. Segunda
Parte.
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Como seria un contrafrente sin Linea de Frente Interno

En los dominios privados, el Espacio Urbano se fundamenta en
las Lineas de Frente Interno (LFI, 4.3.2), que consiste en trazar
dentro de la manzana cuatro lineas perpendiculares al % de su su-
perficie (Figura 4.2.3. tomo 2 del CPU) entre las LO de las calles
perpendiculares de las manzanas. El espacio conformado dentro de
ellas es Espacio Urbano y se prohibe la constructividad, pudiendo
sobresalir solamente balcones y cornisas. Asi se puede ir conforman-
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do un Centro de Manzana de calidades ambientales, propio de la
deseada Ciudad Saludable 2.
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24 Art. 4° inc. 4° de la Ley N° 2930 Plan Urbano Ambiental.
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También existen las Troneras a los fines de mantener las condi-
ciones ambientales en los lotes de esquina, que no llegan al pulmén
de manzana (Figura 4.2.3.)

Un poco mas sobre el centro de manzana se traza una linea a 1/3
(Figura 4.2.4.) se establece la Linea Interna de Basamento (LIB).
En dicho espacio debe mantenerse espacio verde del cual el 30%
debe ser absorbente (aproximadamente un 10% de la parcela al fon-
do, 4.2.4.). Los subsuelos pueden ocuparse hasta la LIB y si hay
mecanismos de ralentizacién del agua de lluvia, puede ocuparse su
totalidad en el subsuelo. Para garage en planta baja puede ocuparse
la totalidad si se mantiene el suelo absorbente.

En caso no tratarse de manzanas cuadradas, estas lineas las de-
fine Catastro (DGROC). Ademaés en el caso de las Troneras y de
falta de perpendicularidad, estas lineas pueden ser compensadas
manteniendo las superficies que se calculen (Figura 4.2.3.).

En cuanto a las tipologias de edificios son basicamente tres: a)
edificios entre Medianeras, b) edificios de Perimetro libre y ¢) de Pe-
rimetro Semi-libre, pudiendo existir combinaciones entre ellas (Fi-
gura 4.3.2.). Veamos. A) Las primeras son los edificios contiguos a la
linea divisoria de parcela (LDP) en ambos lados. Su altura maxima
la define su zonificaciéon y nunca pueden superar los 38m de altu-
ra (aproximadamente 13 pisos). B) Los edificios de perimetro libre,
dejan entre cada LDP una distancia minima de 6m y respetan la
LIB. Su altura se establece proyectando una tangente desde el eje
de la calle y otra desde la Linea de la parcela del fondo, o la inter-
seccion con la LIB. Los espacios dentro de estas lineas generan el
area edificable y el cruce entre ellas define la altura (Figura 4.3.2 y
4.3.3.). Y C) pueden tener un lado libre y otro adosado a una LDP,
generalmente usada para tapar medianeras expuestas con alturas
ya no permitidas. Estas tres formas de edificios pueden combinarse
segun indica la Figura 4.9.

Ahora bien, en las opciones B y C pueden adquirirse a los vecinos
restricciones voluntarias de edificaciéon con servidumbres adminis-
trativas inscriptas registralmente, que tendran el efecto de poder
avanzar con las construcciones hasta el fondo de la parcela por la
mancomunidad de los espacios aéreos de ambas parcelas (4.4.4).
También puede superarse la altura maxima actual, para no dejar
una medianera expuesta, construida en épocas que se permitian
mayores alturas. Este mecanismo se llama Completamiento de Te-
jido (4.10) o enrase.
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COMEINACIONES TIPOLOGICAS
CUADRO RESUMEN

21

al

Edificio de perimetro
libre exento con edificio
de perimetro semi libre

a2

Ediificio de perimetro
libre exento con edificio
de perimetro semilibre
adosado

a3

Eclificio de perimetro

libre superpuesto con
edificio de perimetro

semi libre

PERIMETRO LIBRE + SEMILIBRE

Caso a:

b1

Edificio entre medianeras
con edificio de
perimetro semi libre

b2

Edificio entre medianeras
con edificio de
perimetro semi libre

ENTRE MEDIANERAS +
PERIMETRO SEMILIBRE

Caso b:

adosado a existente lindero

h. Distrito
a Indera

h. Distrito
\ alindero

Edificio entre medianeras
con edificio de
perimetro libre

NTRE MEDIANERAS +
ERIMETRO LIBRE

Casoc:
E
P

La materializacion de dos o mas edificios de la misma tipalogia en una misma parcela na constituye

cambinacion tipoldgica. De establecerse en el Distrito corespondiente FOT diferenciados por tipologias,
el conjunto no podra superar &l menar FOT asignado a cualquiera de ellas, Asimismo, podran proponerse
compensaciones valumetricas a los efectos de optimizar 2 estética urbana y &l centra libre de manzana, atendiendo los

hechaos existentes en |a misma
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Se permiten por sobre la altura permitida y retirandose del fren-
te, servicios comunes, sala de ascensores, tanques de agua, vivienda
del encargado, chimeneas, antenas y aires acondicionados (4.2.6 y
4.3.9), siempre condicionados estéticamente (4.3.11).

En todas las modalidades edificatorias, si la planta baja se deja
libre, las alturas se cuentan a partir de los 3,5 metros. (4.2.7.4 y
4.3.10) v ese espacio no se calcula para el FOT.
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6. Zonificaciones

Las zonificaciones contienen parametros regulatorios de Uso y de
Edificabilidad, pero georreferenciados; o sea que los derechos, obli-
gaciones y rentabilidades de la propiedad privada van cambiando,
segun la zona en que se ubique, o que se le asigne.

Su deslinde corre por el eje de las calles o las calles frentistas,
pero en ciertos casos pueden tomarse los Usos de la zonificaciéon que
se encuentre enfrente mismo (5.1.4.1).

Las zonificaciones primeramente definen la destinacién del in-
mueble %. Estas Destinaciones son identificadas con letras iniciales
mayusculas, para luego especificarse con nimeros y letras minus-
culas. Veamoslas:

Residenciales — R. Son zonas destinadas preferentemente
a la vivienda y usos compatibles con ella.

R 1 a- Residencial exclusivo de densidad media;

R 1 b - Residencial exclusivo de densidad media-baja, con
altura limitada;

R 2 a- Residencial general de densidad alta;

R 2 b - Residencial general de densidad media-baja.
Centrales — C. Predominan usos administrativo, financiero,
comercial y de servicios, con distintos niveles.

C1- Area Central;

C 2 - Centros Principales;

C 3 - Centros Locales o Barriales.

Equipamiento — E. Se localizan usos que sirven al conjunto
urbano y/o regional que por sus caracteristicas de tamano,
molestias, etc., no deben localizarse en zonas centrales o re-
sidenciales. En estos distritos se admiten también usos com-
plementarios que contribuyan a mejorar la funcionalidad de
aquéllos.

E 1 - Equipamiento mayorista;

E 2 - Equipamiento general;

E 3 - Equipamiento local;

E 4 - Equipamiento especial.

25 En la Ciudad de Buenos Aires, se entiende que no existen areas rurales
o periurbanas, a diferencia de la Ley N° 8912 de Suelos de la Provincia de
Buenos Aires y las leyes de loteos y/o catastro de las provincias.
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Industrial — I. Son zonas destinadas a industria. Distinto
de la Ley 2216.

I1 - Industrial exclusivo;

I 2 - Industrial compatible con el uso residencial en forma
restringida.

Portuario - P. Area portuaria. Actividades portuarias.
Urbanizaciones Determinadas — U. Su finalidad es pre-
servar conjuntos urbanos de caracteristicas diferenciales.
Arquitectura Especial - AE. Ambitos o recorridos urbanos
que poseen una identidad reconocible por sus caracteristicas
fisicas particulares.

Area de Proteccion Historica — APH. Son areas, espacios
o conjuntos urbanos claramente identificables como referen-
tes de nuestra cultura.

Renovaciéon Urbana — RU. Corresponden a areas en las
que existe la necesidad de una reestructuracién integral por
obsolescencia, por afectaciéon a obras publicas, o por sus par-
ticulares condiciones de deterioro en los aspectos fisico y eco-
némico social.

Urbanizaciéon Futura — UF. Corresponden a terrenos de
propiedad publica, aun no urbanizados u ocupados por insta-
laciones y usos pasibles de remocién futura. Clasicamente la
tierra ferroviaria.

Urbanizaciéon Parque — UP. Espacios verdes y parquiza-
ci6n de uso publico.

Reserva Ecologica — ARE. Las Reservas Ecoldgicas
Desarrollo Prioritario — ADP. La zona sur de la ciudad,
donde hay un premio constructivo de incremento del 25% del
FOT.

Renovacion Urbana - RUA. Renovacién Urbana de areas
degradadas, generalmente los bajoautopistas. Con promo-
cién de espacios verdes y variedad de usos, salvo residencial,
escolar y sanidad.

Ademads las zonas pueden tener muchas sub-zonas, que tienen
sus propios indicadores regulatorios.

Ya dijimos que cada zona es una regulacién diferenciada de usos,
edificabilidades y cargas publicas, orientadas por su destinacién.
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Por ello una vez ubicada la zonificacién ?® que corresponde, hay que
indagar en estos componentes segun la zona definida.

Refiriéndonos a los Usos, hay que dirigirse al cuadro de 78 pagi-
nas (5.2.1 2) que en sus columnas nos indicara la zona buscada, para
luego cruzarla con la Actividad, Clase y Rubro que se regula, para
visualizar una referencia cuya descripcion estd en el ler. cuadro de
Referencias 28 que le antecede. El gigantesco Cuadro de Usos, nos da
también las referencias de Estacionamiento, Carga y Descarga, que
nos deriva a un 2°y 3er. cuadro antecedente . Y como si fuera poco,
nos otorga informacion de una medida de tejido, el FOS %,

Los Distritos que no figuran en el cuadro tienen sus propias espe-
cificaciones redactadas en el texto de su zonificacién.

Los Depésitos tienen otro cuadro mas (5.2.5/8.) con limitaciones
propias y lo mismo sucede con los estacionamientos y la carga y
descarga (5.3).

Es de notar que los Usos no consignados en los Cuadros o textos,
deben ser aprobados por la Legislatura (5.2.1.1), no bastando para
ello las facultades de interpretaciéon administrativa del COPUA
(Ley 71).

Asimismo, cuando hay una habilitacién otorgada con un Uso vi-
gente y que luego cambia la zonificacién no permitiéndose mas ese
uso, es lo que se denomina Uso No Conforme (5.2.2), para lo cual hay
facultades publicas de cese forzoso que en este CPU son amplias, y
se especifican con la aplicacién supletoria del Coédigo de Edificacion
(2.2.5.2).

En cuanto a las edificabilidades, se pueden regular A) con indica-
dores morfolégicos que indican el espacio que ocupara la edificaciéon
y su altura, indican la forma de las edificaciones y no puede cons-
truirse menos o distinto, B) con indicadores cuantitativos (los mas
usuales FOT/FOS) o C) con una combinacién de ambos.

26 Mirar Plancheta del Tomo III del CPU.
27 Pag. 10 de la Seccién 57

28 Pag. 5 de la Seccion 57

29 P4g.6y 8 de la Seccién 5°.

30 FOS = Factor de Ocupacion del Suelo. Es el porcentaje de la superficie
del inmueble que se puede ocupar con edificaciones.
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Por ello, al indagar la edificabilidad de cada zona verificamos el
FOS y el FOT 2% El FOS debe respetar la LFI y la LIB.

El FOT puede variar aun dentro de la misma zona, segin la ti-
pologia edilicia #?, y puede encontrarse incrementos como premios
aumento de FOS o ancho de calle .

Pero para evitar que todo el FOT se acumule en alturas insos-
tenibles, se combinan otros indicadores como Altura Maxima, Pla-
no Limite o Tangentes. La Altura Maxima refiere a la edificacion,
pudiendo instalarse sobre ella servicios comunes (4.2.6 y 4.3.9). El
Plano Limite es una altura sobre la que no puede haber ninguna
instalacion.

Las Tangentes pueden ser externas (R) o internas (r). Las exter-
nas indican un nimero por el que se multiplica la distancia entre el
eje de la calle y la LLO. Desde dicho eje se eleva una diagonal con la
longitud del resultado, que al tocar la LLO indica la altura maxima
sobre la misma; pudiendo continuar dicha diagonal hacia el interior
del lote, marcando las alturas por piso, hasta encontrarse con la LIB
o con la tangente interior, que con el mismo método de calculo partio
desde la linea de fondo de parcela.

Otros indicadores regulatorios son los retiros de frente, que bus-
can garantizar una parquizacién a la calle y/o una mayor lumino-
sidad natural en ella. Sobre los metros del retiro no puede haber
construcciones.

Como vemos, al momento de hacer un proyecto de obra, no son
pocos los elementos regulatorios que hay que considerar.

Con respecto a las zonificaciones de destino tuitivo son los AE y
los U, el Plan Urbano Ambiental establece su préxima unificacién
con los APH, con pautas de edificabilidad y uso restringidas a tales
fines y se complementa con el punto siguiente.

Por fuera del CPU, hay que considerar también a los distritos
productivos 34, Centrados en la exencién tributaria y modifican s6lo

31 FOT = Factor de Ocupacién Total. Es el coeficiente que multiplicado por
la superficie de la parcela, nos otorga la maxima edificabilidad posible en m2.

32 Recordemos, entre medianeras, de perimetro libre o semi-libre.
33 P.e. en los R1.

34 Leyes N° 3336 Polo Tradicionalista, N° 3146 Polo Tecnolégico y Cientifico,
N° 2972, Distrito Tecnoldgico, Distrito Audiovisual N° 3876.
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al Cédigo Fiscal. No pasan por el procedimiento de Doble Lectura
de las normas que modifican al CPU y ciertamente, no cambian ex-
plicitamente la zonificacién que tenian los inmuebles, sino que le
genera una superposicion de perimetros que terminan modificando
“de facto” las condiciones de residencia, transito vehicular y peato-
nal, carga y descarga. Esta desprolijidad da lugar a que se puedan
solicitar Usos que estan exentos, pero no permitidos en el CPU 2%,
Los Distritos Productivos ignoran su impacto en la caracterizacién
de la zonificacién, el cuadro de usos, los requisitos de carga y des-
carga, los cuales podran ser resueltos a veces con la Ley de Ciudad
Productiva %, que es en si misma una exencién a las zonificaciones,
pues esta ley implica ”la desregulacién en términos territoriales sélo
contribuye a que todas las actividades industriales se puedan desa-
rrollar en todos los barrios” ",

Los polos o distritos productivos van a generar impactos urba-
nisticos, modificando el habitat que la Constitucién garantiza (art.
27) con un proceso de Doble Lectura, pero sin pasar por ella, como
si fueran simples exenciones tributarias perimetrizadas, ignorando
que afectan las rentabilidades de los inmuebles, incrementan las
radicaciones, los usos y el trafico zonal.

7. Patrimonializacion

La Seccion 10* desarrolla el poder estatal de proteccion patrimo-
nial, cultural y ambiental ordenando las acciones estatales y priva-
das (10.1.2). Las finalidades que describe, superan las cuestiones
estéticas, involucrando los aspectos mencionados (10.1, 10.1.3.2.2 y
10.3.2); por lo que deberia funcionar arménicamente con las indica-
ciones de las Leyes N* 123, 1227 y 4830.

Comienza refiriendo a las zonificaciones protectorias ya vistas
como Proteccién General, para focalizarse luego en protecciones es-
peciales edilicias, paisajisticas y ambientales (10.1.3.2), hasta llegar
a listar los inmuebles comprendidos y sus niveles de proteccién.

35 P.e. expediente EE 4004196-2015S/Consulta localizaciéon uso Galeria de
Arte — Caboto 529 -.

36 Ley N° 2216.

37 GARAY SaNTALO, Paloma, “Las regulaciones urbanisticas y la distribucién
de las Industrias en la CABA. Tesis de graduacién”, U.B.A., Bs. As., 2004, pag.
54.
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Los niveles de protecciéon edilicia se desarrollan en el 5.4.12.4.1.1
del APH. La proteccién indicada como Cautelar protege la fachada
del edificio y pudiendo en el grado 4 ampliar volumen edilicio. La
proteccién Estructural, no puede ampliar volumen y debe conser-
var los espacios intraedilicios; y la proteccion Integral (casi de mu-
seos) debe conservar el inmueble en su estado original 38,

La proteccién Ambiental que establece, Areas Consolidadas,
Preconsolidadas o Potenciales, segtin las relaciones de proporcio-
nes, escalas, texturas y valores estéticos, histéricos o paisajisticos
(5.4.12.4.2).

Existe un mecanismo por el cual los propietarios pueden soli-
citar la catalogacion de sus inmuebles, y de considerar fundado
por el Consejo Asesor de Asuntos Patrimoniales se procedera a un
Convenio Urbanistico que transfiera parte de la capacidad edilicia
afectada (10.1.6), pudiendo accederse también a las desgravaciones
impositivas.

La proteccion de inmuebles implica una afectaciéon del derecho
constitucional de la propiedad privada, lo cual resulta ser Ambito
de reserva del Poder Legislativo ?, y por eso las catalogaciones
definitivitas deben convalidarse por ley. Mas atento a la necesi-
dad de contar con protecciones rapidas, el CPU admite para este
caso medidas cautelares administrativas. Esto sucede en otras po-
liticas publicas que merecen urgencia, pero siempre a ratificaciéon
del Poder en quien radica dicha facultad (p.e. Minoridad, Pesca de
Altura, Procedimiento Contravencional, etc.). O sea que el punto
10.3.3, otorga una capacidad excepcional de actuacién preventiva
en la esfera del Poder Ejecutivo, de una facultad del Poder Legis-
lativo.

Por eso, el procedimiento preventivo que establece el CPU, termi-
na en la derivacién al Poder Legislativo; pero que hemos observado
que tras varios anos de catalogacion preventiva, que el Ejecutivo
despreviene, como también catalogaciones administrativas que tie-
nen una duracién eterna.

Téngase en cuenta ademas, que la Ley N° 2548 y sus sucedaneas,
no han modificado al CPU y, de hecho, no han tenido procedimiento

38 Ver Cuadro 5.4.12 Tomo II pag. 171 CPU.

39 Garcia  Prravyo. Manuel, Las Transformaciones del Estado
Contemporaneo, Alianza, Madrid, 1991, pag 61.



Cuestiones de Derecho Urbano 29

de doble lectura, porque son un procedimiento previo a la utilizacion
de las facultades de prevencion administrativa que el propio cédigo
ya establecia en el articulo 10.3.3. En rigor, estas leyes nunca modi-
ficaron al CPU, sino que le sumaron un procedimiento previo para el
caso de tener plano registrado con anterioridad a 1940.

Respecto de las leyes que declararon afectaciones de interés cul-
tural, no pueden modificarse sin la aprobacién del Ministerio de
Cultura *°, aun con motivo de obras o refacciones. Su fundamento se
encuentra en que el Art. 13° de la Ley N° 1227 indica la restriccion
de “modificar o destruir en todo o en parte sin la previa intervencion
de la Secretaria de Cultura” (hoy Ministerio de Cultura). Esta pauta
normativa ha verificado incumplimientos por el GCBA, a pesar que
la Corte Suprema de Justicia de la Nacién, ha aclarado en innume-
rables fallos que las normas son operativas *!, salvo que necesitan
de una reglamentacién técnica especifica, que en este caso no son
necesarias. Se trata simplemente de la peticién de un dictamen pre-
vio.

8. Vialidades

El CPU en la Seccién 6° clasifica las vialidades en Red Primaria
que son las autopistas, Red Secundaria conformada por las aveni-
das, y Red Terciaria integrada por las calles y pasajes (Plano 6.1.1.2).
Luego contiene un Cuadro de Usos de las actividades permitidas en
cada una (6.2.1/2) de ellas y a continuacién en las estaciones ferro-
viarias, bajoviaductos ferroviarios y estaciones subterraneas.

Para los casos de reservas publicas de ensanche de calles, se
encuentra en listado de las arterias afectadas, en las que se separa
la LO de la Linea de Edificacién, la cual queda retirada, pero se
faculta a sumar el FOT afectado por el retiro, al resto de la parcela
(6.1.2).

40 Ver caso de la Casa Suiza: “Rivara y Asociaciéon Afrodescendientes ¢/
GCBA s/Amparo”.

41 P.e. CSJN Fallos, 311:255, causas S.730.XL. “Sanchez, Norma Rosa
c¢/Estado Nacional y otro s/acciéon de amparo”’, sentencia del 20 de diciembre
de 2005, Fallos, 328:4640; R.638.XL. “Reynoso, Nilda Noemi ¢/I.N.S.S.J.P. s/
amparo”’, sentencia del 16 de mayo de 2006, Fallos, 329:1638 y F.838.XLI.
“Floreancig, Andrea Cristina y otro por si y en representacién de su hijo menor
H., L.E. c/Estado Nacional s/amparo”, sentencia del 11 de julio de 2006.
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IV. Concluyendo

Este capitulo ha tenido un objetivo introductorio al CPU, con un
caracter pedagdgico, pero a su vez, conceptualizador.

Asi, 1o hemos puesto en el marco juridico que le corresponde y del
cual se devienen muchas de sus reglas y directivas. Sin olvidar que
estamos en el Derecho Publico y regulando propiedades ptblicas y
privadas.

También, hemos tratado de ser claros y concisos en las explica-
ciones, que en general no basta con entender, sino que con un pa-
recido a las matematicas, merecen una ejercitaciéon que consolide el
entendimiento. Meterse en el CPU, es bucear entre reglas que en
cada caso hay que ejercitar su aplicacién.

Varios de los aspectos aqui esbozados, seran desarrollados con
mayor amplitud en otros capitulos, que deben entenderse como una
integracion compleja, pero factible de interpretaciones armonicas.
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