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Camara de Apelaciones — Sala |

En ta Ciudad Auténoma de Buenos Aires, a los ?(‘lius del mes junio de dos mil
catorce, se reunen en Acuerdo los Sefores Jueces de la Sala 1 de la Camara de
Apelaciones en lo Contencioso Administrativo y Tributario de la Ciudad‘ Autonoma de
Buenos Aires para conocer en el recurso interpuesto a fs. 697/718 contra la sentencia de
5. 629/639, en los autos “URBANA 21 SA contra GACBA sobre lMl)lJ¢]NACl()N DL
ACTO ADMINISTRATIVOS (ART 277 CCAYT)Y" EXP 13600 / 0. y habiéndose
practicado el sorteo pertinente resulta que debe observarse el siguiente orden: Mariana
Diaz. Carlos . Balbin y Fabiana I1. Schatrik de Nuficz, resolviendo plantear y votar la

sigutente cuestion: jes justa la resolucion apelada? !
A la cuestion planteada, la Jueza Mariana Diaz dijo: ;

[.- La parte actora, a través de Gustavo LLambias en su cardcter de presidente del
directorio y representante fegal de Urbana 21 SA, promueve demanda contra cl
Gobierno de la Ciudad de Bucnos Atres, a fin de que se declare la nulidad dc las
Resoluciones N? 127-SPU-99 (mediante la cual se dispuso suspender los celectos del
registro de los planos de obra y de cualquicer otro acto que permitiese la demolicion o
ejecucion de las obras en el inmueble sito en la calle Macedonio Fernandez $799 —cen cl
Barrio Cornelio Saavedra de esta ciudad-) y N° 212-SGyCC-2003 (por la quc se
resolvio revocar el registro de planos efectuado en junio de 1999 atento a un supuesto
desistimiento de su representada); se reconozca su derecho a gjecutar la obra
proyectada por la empresa conforme fue registrada en junio de 1999 y se declare
inaplicable la Ley 261 a los planos de obra nueva registrados con anterioridad o la
sancion de esa norma. Ademas, la demanda también pretende ¢l reconocimiento de la
responsabilidad que, segtin el accionante, le cabria al GCBA por el obrar ilegitimo, a fin
de que se lo condene al pago en concepto de dafios y per_iuicios?dc la suma de

$2.940.561.28 con mas intereses (15. 1/36).



Ho- A 15.09/92 el GCBA contesta demanda. Alli, realiza las negativas de rigor.
Seeurdamente, da su version de los hechos a los que cabe remitir en honor a la
brevedad. Solicita el rechazo de la demanda, manifiesta que no corresponde indemnizar
los dafios reclamados por no existir, entre ellos y el accionar de la administracion. la
refacion causal necesaria para configurara su responsabilidad. Sostiene que no existio de
su parte omision alguna que sustente la falta de servicio que pretende endilgarle la
actora. ya que cumplido con su obligacion al detectarse la adulteracion del instrumento
piblico: plano indice. Niega que la suspension decretada lo haya sido sine die y que
generada una causa penal, con motivo de la adulteracion mencionada, el tiempo que
demande su sustanciacion dependa de su voluntad ya que no puede manejar los plazos

procesales.

- A s, 176/220 se presenta la Asociacion Vecinal Barrio Cornelio Saavedra y
solicita su intervencion en el pleito en los términos del art. 84 y ss. del CCAyT, peticion

que es acogida favorablemente en fa resolucion de fs. 406/407.

V.- A fs. 629/639 se dicta sentencia. Luego de un exhaustivo andlisis de las
constancias allegadas a la causa, la a quo admitié parcialmente la demanda, declard la
nulidad de la resolucion N 212/SGyCC/03 y rechazd el resto de las cuestiones
incoadas. Distribuy6 las costas en un 90% a cargo de la actora y un 10% a la demandada
cn los terminos del articulo 62 del CCAyT.

Respecto de fa resolucion N 127, la sentenciante de grado sostuvo, en ajustada
sintesis, que resultd plenamente valida, ya que no podia desconocerse la facultad del
Secretario de Planeamiento Urbano para suspender los efectos del registro de los planos
de obra cuando. conforme surge de los antecedentes resefiados, razones de interés
publico lo justificaban. Sostuvo que en sus considerandos se hizo mérito de todo lo
stcedido, destacd que no surgia de los antecedentes las razones por las cuales se habian
efectuado correcciones en el plano indice original, ni se habia registrado anotacion
marginal  que documentara el hecho, asi como tampoco habia existido acto
administrativo que dispusiera las modificaciones, ni se advertia el significado de las

tincas consignadas en el plano indice original que habian sido borradas. Menciond que
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el sumario n® 343/99 y la causa iniciada con motivo de la denuncia efectuada cn sede
penal, cstaban en pleno tramite. Y que por aplicacion del art. 12 de la Ley de
Procedimientos Administrativos de la Ciudad de Buenos Aires. sc ordend la suspension
provisional hasta tanto se determinara la validez legal del tramite realizado y de la
documentacion que le sirviera de fundamento.

Sefald que tampoco s¢ tratd de una suspensién “sine dic” sino sujeta a la
determinacion de la validez legal del tramite realizado y de la documentacion que le
sirviera de fundamento, en el marco de las investigaciones a realizarse en las
actuaciones penal y administrativa. Agregd que, mas alld de que fucgo se halla
decretado el sobresecimiento de los procesados en la causa penall ™. . existieron
circunstancias de una entidad tal que ameritaban una investigacion Y que por su
naturaleza justificaban la suspensidn dispuesta en sede administrativa...™

Luego se refirid al registro de los planos de obra nueva. l-"inlcn!di(f) que cl solo
registro de los planos de obra nueva no tiene el alcance que pretende la ‘)ill‘t’t‘; analiza ¢l
curso de los tramites segun el Codigo de Edificacion — Seccion 111, art. 2.1.3.7 y
Seccion HI, art. 3.1.1.1 y 3.1.1.2— y sefald que ¢l texto de las normas;resulta claro en
cuanto a que, en un primer paso, la autoridad administrativa se limila a registrar la
documentacion presentada previa constatacion de la existencia de todosj‘ los documentos
requeridos, pero no los analiza ni se expide sobre su contenido. De manera que no hay
“a priori” una dectsion de la administracion en el sentido de si el pmyfccm s¢ adecua o
no corrcctamente a las normas. Esta ¢s una responsabilidad que deben asumir ¢l
propictario del predio y el profesional firmante de la solicttud. Destaca que st bien la
administracion intimd a la actora a presentar una memoria descripti\;u que permiticra
establecer si la tipologia edilicia se ajustaba a lo previsto por cl arl. 54.3.35 —
disposicion N°® 925/99—, las circunstancias que dieron lugar al dictado de la resolucion
en crisis obstaron a que la autoridad administrativa llegara a pronunciarse ¢n forma
definitiva sobre la cuestion, de manera que no puede C()nSidCl'al'St‘j:qUC existicra un
derecho perfecto en cabeza de la sociedad actora. Finalmente r(—:squlvc desestimar la

pretendida tlegitimidad que daria sustento a la nulidad alegada.



En lo referido a la declaracion de nulidad de la Resolucion n® 212-SGyCC-2003
por la cual sc revocd cl registro de planos efectuado ef 2 de junio de 1999, explicd que
lucgo de que se dispusiera la suspension del registro de planos mediante la resolucion n®
127 y en tanto tramitaban la causa penal y el sumario administrativo referidos, la actora
y la Asociacion Vecinal Barrio Cornelio Saavedra celebraron un acuerdo —04/05/00—
en virtud del cual la sociedad asumia el compromiso de realizar, en la fraccion de
terreno de su propiedad, el Proyecto de Obra en las condiciones que figuraban y sc
especificaban en el anexo y que la vigencia y validez del acuerdo se encontraba sujeta,
en lo que aqui interesa, a que el Gobierno de la Ciudad de Buenos Atres aprobara antes
del 31.05.2000 1a modificacion del plano registrado y visado, y el plano de demolicion
presentado por Urbana 21 ante la DGFOC en ¢l mes de junio de 1999. En ese contexto
Ja actora asumia que no podria iniciar los trabajos de demolicion hasta tanto no se
aprobara la modificacion del plano registrado. Luego de la intervencion de distintas
arcas de la administracion expidiéndose en sentido favorable a la registracion de los
nuevos planos, ¢l 9.10.2001 la Procuracion emitié ¢l Dictamen n® 3396 por el cual
concluyod que la registracion procederia en tanto los planos se adecuaran a la normativa
t¢enica aplicable, debiendo la empresa actora solicitar la revocacion del registro de
planos oportunamente electuada. El 10.04.2003 y sin que hasta ese momento se hubiese
procedido al registro de los planos modificatorios, la Secretaria de Gobierno y Control
Comunal dicta la Resolucion n® 212 por la cual revoco el registro de los planos
clectuado con fecha 2.06.99. Lucgo de toda la resefia, concluyd que la sociedad
expresamente habia condicionado su voluntad  de desistir del registro original de
planos. al hecho de que efectivamente se registraran los planos modificatorios. La
resolucion impugnada hizo mérito del desistimiento de la empresa, pero sin hacerse
cargo de que el mismo estaba sujeto a una condicion no cumplida, en dicho marco no
puede otorgarse a la mtencion de la sociedad actora otro alcance mas que el que surge
de su propia manifestacion de voluntad. Finalmente sostuvo que, la resolucion N° 212,
estaba victada en uno de sus clementos esenciales, en tanto no resultan ciertos los
hechos que le sirvieron de causa, y declara su nulidad en los términos de los arts. 14 y

17 del Decreto 1510,
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Por ultimo, se expide en relacion con el planteo de la actora relerido a
maplicabilidad de la ley n® 261, la cual desafecto de sus respectivos distritos de
zonilicacion del Codigo de Plancamiento Urbano al p()ligolwo delimitado por las calles
Crisologo Larralde, Andonacgui, Rogelio Yrrurtia y Aizpurua, afectandolo al distrito de
zonificacion U36 Barrio Comelio Saavedra, por lo que en tales condiciones la
construccion perseguida solo podria ser autorizada en tanto sc¢ ajustara a la nucva
zonificacion. Ello asi, entendid que no existia respecto de los planos ‘originalcs una
relacion juridica consolidada, no podria por tanto invocarse la afectacion de un derecho
definitivamente adquirido. Consideré que con la nueva zonificacion s¢ ha priorizado cl
interés general de un sector de la poblacion de la Ciudad de Buenos Aires lrente al
interés particular y que las normas urbanisticas son dc aplicaciéon inmediata y la
propiedad privada debe ceder ante los fines publicos perseguidos por éjstas; concluyd
que no estando discutido que el plano original no se adecua a la nucva zoniticacion,
reconocer que la actora pueda llevar a cabo ta obra conforme fue registrada, importaria
ir contra la normativa urbanistica vigente, por lo que declara ilzjnpmccdcntc fa
pretension.

En cuanto a la pretension indemnizatoria que la actora ‘sustenta en la
responsabilidad que le cabria a la demandada por su obrar ilicito o irrcgular. que sc
habria configurado con el dictado de las Resoluciones n® 127 y n® 212, sciiald que
ninguna conducta antijuridica cabe atribuirle a la autoridad estatal, y por ende ¢l
reclamo resarcitorio se torna improcedente. Respectlo de fa resolucion N 212, explico
que si bien se reconoce su ilegitimidad, no se advierte el perjuicio que clla podria haber
provocado en la esfera de derechos de la empresa actora, en la medida que la suspension
del registro de planos seguia vigente, por efecto de la Resolucion n® 127, al momento
en que se moditicd la zonificacion del predio por imperio de la ley 261 1o que obstaba.

de modo autonomo, llevar a cabo el emprendimiento inmobiliario en juego.

V.- A fs. 646 apela la parte actora. A £s. 655/659 se presenta y requicre las
suspension de la tramitacion. Sefiala que ya no se encuentra en condiciones de “cjecutar

la obra conforme fue registrada™ y que el directorio de la empresa decidio a) demoler la



construccion existente, b) requerir al GCBA una subdivision parcelaria del inmueble en
una cierta cantidad de lotes conforme permita fa normativa vigente y ¢) transferir dichos
lotes a terceros. Aclara que la demolicion requerida para llevar adelante la division
parcelaria no puede considerarse alcanzada por la prohibicion dispuesta en el articulo 1°
de la resolucion N 127/99 por lo que no corresponde aguardar el resultado del pleito
para llevarta acabo. Y agrega que su decision es consecuencia de la conducta seguida
por ¢l GCBA y por ende no implica una renuncia al reclamo original de los dafios y
perjuicios. Destaca que la Gnica pretension que se torna abstracta serfa la declaracion del
derecho de cjecutar la obra conforme fue registrada. Pide que la presentacion sea
cncuadrada como hecho nuevo en los términos del art. 231 inc 4 del CCAyT.

A 15.666/670 la Asociacion Vecinal se presenta y presta su consentimiento a la
peticion formulada por la actora sujeta al cumplimiento de reunir los requisitos que la
ley establece, para la aprobacidon del correspondiente plano de demolicion de la
construccion existente y asi poder avanzar con la totalidad del emprendimiento ya
miciado por Urbana 21 SA.

A Is. 672 contesta el GCBA y solicita se desestime el planteo por improcedente,
destaca que la actora pretende introducit como hecho nuevo una presunta decision
empresarial. Sosticne que resulta inadmisible alegar un hecho nuevo para invocar una
causa nueva quc no ha sido incluida en fa litis. Concluye que el planteo impetrado
constituye un exceso que bajo la apariencia de un desistimiento de la pretension original
en realidad busca alterar el objeto de la litis.

Finalmente a fs. 694 esta Sala reanuda los plazos oportunamente suspendidos —
ver. 15, 663 punto 1T — y resuelve tener presente las manifestaciones vertidas por las

partes para su oportunidad.

VI- A Ts. 697/718 la actora expreso agravios, los que fueron contestados por el
GCBA a 15.734/757.

L2l recurrente sefiald que la registracion de planos del dia 2/06/99 bajo el concepto
de "permiso de obra™, constituye un acto administrativo firme y consentido que generd
derechos subjetivos en su favor y, en esa linea, destacd que no pudo ser revocado ni

suspendido validamente en sede administrativa.
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Por ofra parte, sostuvo que la suspension determinada por la resolucion N°
127/SPU/T999 debid ser interpretada como “sine dic”, y no como entendié la a quo
sujeta a la terminacion de los procedimientos penal y sumarial.

Ademas, sefiald que el otorgamiento del permiso resulta constitutivo de derechos

;

de conformidad con las normas vigentes al momento de su otorgamiento, y que. atn
antes de finalizados el procedimiento penal y el sumario administrativo. las dudas en
torno a las modificaciones en el plano indice original resultaron disipadas por ¢l informe
producido por la DEGFOC con fecha 13/07/99 (fs. 236 expediente 24.63;7/‘)9). Lucgo.
ndico que la sentencia no explica como es que concretamente afectaron cl registro 1) las
supuestas alteraciones de las planchetas catastrales correspondientes al predio en
cuestion, ii) la pretendida alteracion de sus dimensiones efectuada por la Directora de la
obra a efectuarse en el lugar, iii) la posible descripeion de la topologia de edificacion
clegida y atribuida para la obra que no se ajustaria a lo previsto en ¢l CPU, iv) la
presencia de borrados determinados en la pericia llevada a cabo por Gendarmeria
Nacional. Concluyé que, segun las probanzas de autos, los antccedentes que justificaron
la suspension se revelaron falsos y carentes de incidencia en la zipmbacibn del
proyecto.

Destaco que al momento del dictado de la ley N° 261 existia una relacion juridica
perfectamente “consolidada™ y que esa norma no pudo proyectar efectos retroactivos
sobre los planos registrados. Sefiald que, si bien es cierto que nadic tiene un derccho
adquirido al mantenimiento de las leyes o reglamentos, lo que se trata d¢ desentrafiar en
autos, es si dicha ley tuvo efectos retroactivos sobre el plano registrado. Entendio que la
fey no dispuso su aplicacion retroactiva ni existio acto alguno queé dispusicera ¢l
“desregistro™ o “revocacion” del plano de la empresa actora. Indico qu"c de entenderse
que dicha ley no habilitaba la construccion de la obra, se podria haber tomado la
decision de “desregistro™ o revocacidn mucho antes.

Finalmente, se refirid a la nulidad de la resolucion N° 2]?-8(33/()C-2()()3.
declarada en la sentencia atacada, y alirmé que dicha decision “manl‘icn“e"‘ cl registro de
los planos oportunamente presentados, pero que no puede ejecutarse pmj‘ ¢l dictado de la

ley 261. Esgrime que no basta con afirmar que la norma haya priotrizado cl interés



general de un sector de la poblacion de la ciudad de Buenos Aires frente a un interés
particular, puesto que ello podria predicarsdrespecto de cualquier modificaciéon del
CPU, salvo en aquellos permisos concedidos cuando fueron concluidos bajo el imperio
de una norma y la reforma posterior no puede ser, en  principio, de aplicacion
retroactiva.

in su memorial, la parte actora, concluyd que si la ley 261 no podia entenderse
con clecto  retroactivos,  entonces  la  actividad  del  estado  resulta  ilegitima,
comprendiendo en consecuencia, una reparacion integral. Asimismo critico el decisorio
porque no contempla subsidiariamente un supuesto de responsabilidad por actividad
licita bajo el principio iura novit curia toda vez que ¢l propio GCBA encuadrd su
conducta bajo un supuesto de actividad licita lo que evidencia que la cuestion habria

sido objeto de debate.

VIi.- Dicho todo lo anterior, corresponde entonces introducirse en ¢l tratamiento
de los respectivos agravios. En primer lugar, el actor sostiene que el acto de registracion
—permiso de obra’—, constituye un acto administrativo firme y consentido, que
gencrd derechos subjetivos en su favor, y que, en consecuencia, no podria ser revocado
ni suspendido por la autoridad administrativa.

Ello asi, resulta pertinente analizar cudl es el efecto que debe reconocerse al
registro de un plano de obra nueva. [in este sentido, el Codigo de Edificacion, en la
Scecion Segunda 2.1, De las tramitaciones, en el art. 2.1.3.7 sefiala que “El permiso de
obra y/o trabajos queda concedido y autorizada la iniciacidn bajo exclusiva
responsabilidad del profesional interviniente, con la entrega al interesado de los
documentos mencionados en ‘Entrega de documentos de Obra y de Aviso de Obra’. en
los que se colocard un sello con la palabra ‘registrado” y firmado por el funcionario
responsable. Ante la presentacion de la documentacion exigida para la ejecucion de
obras que requieren permiso, se expediran  inmediatamente y en un mismo acto, el
numero de expediente y la registracion, postergando cualquier andlisis sobre aquella
documentacion para la ctapa siguiente de fiscalizacion, basada en la responsabilidad
profesional™ (texto con la incorporacidn dispuesta por el art. 86 de la ley n® 24.441, BO.

16.01.95).
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El régimen en cuestion, conforme surge de la transcripcion anterior. establece quc
¢l permiso de obra nueva queda concedido, y autorizada la iniciacion de los trabajos.
lucgo de que el solicitante presenta ta documentacion requerida, paga los derechos
respectivos, obtiene la registracion y la devolucion de la documentacion necesaria para
la obra, cuya cjecucion queda bajo la exclusiva responsabilidad del profesional
interviniente.

El permiso, conforme la normativa en juego, no ostenta cardcter precario lct. esta
Sala en en “Biestarc SA ¢/ GCBA s/ dafios y perjuicios (excepto rcsp.;médica)" exp-
25358 del 16/05/2012]. La modalidad de concesion de permisos como el que nos ocupa
implica que una vez devuelta la documentacion de la obra, en funcion de su registracion
y del pago de los derechos respectivos, queda conferido el derecho’ a ejecutar los
trabajos comprendidos en el permiso solicitado que se ajusten a las dispoéicioncs legales
aplicables segun las caracteristicas de la obra. Mientras se cumplfﬁ la condicion
enunciada en Ultimo término, el derccho conferido se incorpora al patrimonio con las
caracteristicas de la propiedad.

En cambio, el sistema de permisos bajo estudio excluye de cse ambito de
proteceion a cualquier trabajo o modalidad de ejecucion que se aparte tanto de la
documentacion presentada, asi como de las normas de edificacion y plantcamiento
urbano aplicables. Los comportamientos que contravengan tales  disposiciones
comprometen la responsabilidad del profesional interviniente y quedan sujctos a las
potestades de fiscalizacion de la autoridad de aplicacion sin que, obviamente, ¢l permiso
ya otorgado pueda invocarse ni para impedir el control ni a fin de convalidar la
transgresion de las regulaciones edilicias. Es decir que los electos de la concesion de un
permiso solo amparan las obras que cumplen los requisitos legales propios de la
construccion en juego, oportunamente declarados y registrados. Por tanto, quien
pretenda beneficiarse con los efectos de un permiso debe mostrar que fas obras
registradas se ajustan a la normativa aplicable. ’

Establecido lo anterior, asiste razén al accionante en cuanto al alcance que la
legislacion aplicable atribuye a los permisos sin que cllo, conforme sc vera, permita

sostener automaticamente que la resolucion N° 127-SPU-99 resulta ilegitima.



VIH.- In efecto, resta establecer si acorde con las previsiones del Codigo de
Edificacion la Administracion pudo, véalidamente, disponer la suspension del permiso
concedido tal como surge de la resolucion N° 127-SPU-99.

f.a actora adujo que la administracion carecia de facultades para suspender los
electos del acto de registracion de los planos de obra nueva, y sostuvo que si bien el art.
12 del decreto N° 1510/97 autoriza a suspender fos efectos del acto administrativo ello
no seria posible, en los términos del articulo 17, en la medida en que la revocacion no es
admisible cuando, como en ¢l caso, el acto generd derechos subjetivos que se estén
cumpliendo.

Si bien el 2/06/99 ta empresa actora registro los planos y le fue concedido el
permiso de obra, no es menos cierto que dicho reconocimiento segun quedd explicado.
no exime de las consecuencias generadas por las eventuales trasgresiones que se
hubicran podido verificar en la etapa de fiscalizacion.

Fn tal sentido, ¢l Codigo de Edificacion (en adelante CE) regula la “inspeccion de
las obras™ y expresamente prevé que se “suspenderd toda obra o parte de ella, que se
cjecule sin permiso o que teniéndolo no se realice de acuerdo con el mismo y las
disposiciones en vigencia™ (Seccion 11, art. 2.2.5.1). A su vez, la paralizacion de la obra
también esta prevista, entre otros supuestos, “{plor presentar declaraciones juradas,
planos y/o documentacion tergiversando, falseando u omitiendo hechos™ (art. 2.4.5).
Finalmente, también estd contemplado que cuando “se compruebe que una obra en
cjecucion no se ajusta al proyecto cuyo permiso fuera concedido, o presentd nuevos
trabajos al margen del mismo, se intimard a los responsables a no avanzar con la
realizacion de otras tareas, hasta que no se efectien las pertinentes correcciones o se
obtenga un nucvo permiso// El no acatamiento dard lugar (...) a la paralizacion de la
obra™ (Seccion 1L art. 3.1.1.3).

La resolucion N°127-SPU-99, al disponer la suspension, destacd que no surgia de
antecedente alguno las razones por las cuales se habian efectuado correcciones en el
plano indice original, ni se habia registrado anotacion marginal que documentara ¢l
hecho. tampoco habia existido acto administrativo que dispusiera las modificaciones; ni

se advertia ¢l significado de las lineas consignadas en el plano indice original que
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habian sido borradas (fs. 821, 5° cuerpo expte N°43404/99). A su (urno. al ordenarse la
sustanciacion del sumario para investigar las mencionadas anomalias sc sefiald que fa
disposicion 309GGFOC-98 habia fijado nuevos valores de indole constructiva para cl
predio comprometido y que los antecedentes catastrales anteriores y posteriores al
cambio de capacidad constructiva presentaban “diferencias y adultecraciones™ (v.
resolucion 560-PG-99, t5. 261 del expte. 43404/99).

Ello asi, Ta argumentacion de la accionante pierde sustento por cuanto los
elementos de prueba obrantes en autos acreditan que ¢l plano indice registraba
“borrados por accion abrasiva sin poder restablecerse en dichas zonas los caracteres
primigenios™ (prueba scopometrica —Direccion de policia Cientilica— 15.339/344). Al
momento en que se dicto la resolucion impugnada, ademas, en la actuacion 43.404/99 ¢l
presidente de la comision de Planeamiento Urbano de la Legistatura habia sostenido que
“la plancheta original de la parcela muestra clara adulteracion como consecuencia del
borramiento de lineas™ (fs. 207/211, EA 43.404/99). A su turno. en ol tramite de fa
causa penal, el fiscal actuante imputé a fa Directora de la Obra por alteracion de las
dimensioncs del predio tanto en el certificado timbrado como en el plano de demoticion
(15.265/266 de la causa penal n® 6608 1/99)

IZs decir que frente a la existencia de elementos que ponian cn duda la
autenticidad de la documentacion con apoyo en la cual se habia registrado el permiso. la
Administracion, en ejercicio de las atribuciones previstas en el CE ya citadas. luego de
recabar informes internos que no identificaron “sobre la base dec qué norma o
circunstancia fueron realizadas” las modificaciones cuestionadas, ordend la instruccion
de un sumario y la suspension para proseguir con la investigacion pertinente (v. informe
DEGFOC del 13/07/99 a fs. 236/237 y 261/261 del EA 43.404/99).

A lo anterior se suma que, la validez de la suspension impugnuda. no pucde
valorarse a la luz del resultado final de la actuacion penal y el sumarid administrativo.
EEn realidad, solo luego de la sustanciacion de la investigacion criminal y la produccion
de prueba, alli ordenada, quedd acreditado que efectivamente existian cambios no

justilicados en el plano indice, aunque ellos no tenian significacion juridica dominial ni



permitian alterar la capacidad constructiva de la parcela (fs. 1004/1008 y 1124/1126 del
expte 43.404/99).

inalmente, a diferencia de lo sostenido por la parte actora, la suspension no tuvo
clecto sine die pues conforme las constancias incorporadas a esta causa surge que ¢l
permiso fue registrado el 2/6/99 y suspendido el 13/9/99 para, en definitiva, quedar
frustrada toda posibilidad de ejecutar la obra proyectada —conforme fue correctamente
seialado en la sentencia atacada— a partir de la vigencia de la ley 261 sancionada ¢l
7/10/99. Asi entonces. los efectos de la suspension impugnada no llegaron a durar mas
de dos meses. tiempo que transcurrio entre la emision de la resolucion 127-SPU-99 y la
entrada en vigencia de la ley 261 (BOCBA N° 824 del 22/11/1999). A este respecto, el
cambio de zonificacion dispuesto por la referida ley rompio el nexo de causalidad entre
la suspension impugnada y los dafios que la accionante reclamo en autos con apoyo en
la invalidez de la mentada suspension.

Fn suma, los agravios de la parte actora no logran demostrar los vicios imputados
a la res N°127-SPU-99 en tanto, por un lado, la suspension alli decretada encuentra
respaldo en potestades expresas de liscalizacion (arts. 2.2.5.1; 2.4.5 y 3.1.1.3 del CE).
Por utro. cllos tampoco acreditan que la potestad para suspender prevista por el CE. en
su cardcler de norma especial, hubiera sido ejercida de un modo incompatible con las
previsiones generales de la LPACABA (arts. 12, 17 y 18) que el recurrente invoca. A
ese respecto. coincido con la Sra. Fiscal de Camara en cuanto concluyo que ™...si bien
las irregularidades carecieron de 'significacion juridica', su existencia ratifica la
justificacion de la suspension...” (cfr. fs. 763/767). Ademas, conforme fue explicado,
micntras el permiso estaba legitimamente suspendido. y antes de que transcurrieran dos
meses desde la paralizacion decretada. entré en vigencia una nueva zonificacion
incompatible con las caracteristicas de la obra originalmente proyectada por la
recurrente sin que. por tanto, los dafios reclamados puedan estimarse causados por la
suspensidn impugnada.

A lo expuesto se debe afadir que a esa época existia una medida cautelar de no
innovar decretada por un juez civil en relacion a las obras a realizarse en el inmueble de

marras (v. 5. 291/293 del expediente 69.875/1999 reservado en Secretaria).
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Por todo lo expuesto, cabe concluir que en funcion de las particulandades del caso
y la prueba colectada, la suspension dispucsta por la resolucion mpugnada, no

configurd un obrar ilegitimo de la administracion.

IX.- A esta altura, resulta pertinente analizar qué electos tuvo la ley 261 con
relacion a los planos de obra nueva registrados ¢l 2/6/99 asi como qué consceuencias
proyecta respecto de la indemnizacion reclamada.

La mentada ley, sancionada el 7/10/99 (BOCBA N° 824 del 22/ 171999).
desafecto de sus respectivos registros de zonificacion en el Codigo d¢ Plancamiento
Urbano al poligono delimitado por las calles Crisdlogo Larraldc, Andonacgui. Rogelio
Yrurtia y Aizpurua y lo catalogd como distrito de zonificacion U36 Barrio Cornelio
Saavedra.

El cambio, tuvo origen en los reclamos efectuados por fa Asociacion Vecinal del

: ‘
Barrio Cornelio Saavedra, quienes se oponian a la ejecucion de la obra plancada por la
aqui actora, con el afan de proteger las condiciones edilicias y arquitectonicas de la
zona. Ellos. sostenian que la obra proyectada originalmente por la ac(dra contravenia
las disposiciones del Codigo de Plancamiento Urbano y alteraba n;ol,m"iumenlc ¢l
caracter y funcionalidad del barrio (fs. 408, 409, 410/11 EA 43404/99).

Tal como indicéd el pronunciamiento atacado, ¢l verdadero motivo que Trustro la
¢jecucion del permiso de obra obtenido el 2/6/99 —suspendido por Ia rés N® 127-SPuU-
99— tuc el cambio de zonificacion. Asi entonces, pese a que la accionante tenia pleno
conocimiento del cambio normativo y sus consecuencias intentd conscnsuar con los
vecinos un nuevo proyecto y condicionar su aprobacion por parte de la Administracion.
Eto sin que a lo largo del pleito se brindara explicacion alguna en relacion con el modo
de compatibilizar tal actitud y las previsiones del art. 2.1.5.1 dcl CE qﬁc no contempla
los condicionamientos aludidos.

En efecto, la Asociacion Vecinal y fa empresa Urbana 21 arribaron a un acuerdo
sobre nuevos planos de obra con las modificaciones acordadas entre lasipan’tcs y sujetas
a ciertas condiciones. Dicho acuerdo fue celebrado con fecha ()4/()5/(?0. cs decir con

holgada posterioridad a la entrada en vigencia de la ley en analisis —clr. 5.346/48 exp.



adm N°43.404—. Ll derrotero seguido a fin de ejecutar el nuevo proyecto prosieuio con
diversas presentaciones y recursos administrativos destinados a lograr, de modo
simultaneo, la aprobacion del nuevo proyecto y el desistimiento del original
prolongandose ¢l tramite hasta finales del afio 2004. Dentro de ese marco se dicta la
resolucion 212-SGyCC-03, cuya relacion causal con los dafios reclamados fue
descartada en primcra instancia sin que los agravios esgrimidos por el recurrente
permitan desvirtuar, cn relacion con la reparacion pretendida, los fundamentos dados en
el decisorio atacado (fs. 629/639).

Aunque la recurrente postula que el transcurso de tiempo, provocado por el obrar
ilegitimo de la demandada, ocasiono la imposibilidad de ejecutar los proyectos de obra
en juego y. consecuentemente, los dafios reclamados, las constancias probatorias no
permiten tener por acreditados los extremos invocados. En efecto, el Sr. perito
arquitecto al dictaminar en autos indico que la ley N°261 cambio la zonificacion E 3 por
U 36 que solo permite la construccion de una unidad por lote (vivienda unifamiliar). El
experto, sefiald entonces, que el acuerdo de la empresa Urbana SA con la Asociacion
Vecinal, celebrado en mayo de 2000, contemplo la construccion de 22 viviendas,
resuchtas cada una de ellas en dos o tres niveles y dijo ... entiendo que surge de una
negociacion con la Asociacion Vecinal y no en cumplimiento de la nueva zonificacion
U36. por lo tanto el nuevo proyecto no se encuadra dentro de la zoniflicacion U36...7.
La apreciacion téenica fue concluyente al momento de valorar la compatibilidad del
proyccto con los términos de la ley 261 sin que, tuego. la evaluacion de lo proyectado
en funcion de la “temadtica actual de la vivienda” pueda restarle valor al juicio técnico
que justifico fa intervencidn del experto en autos (fs. 602/603).

o asi, la parte actora no ha logrado probar que el transcurso del tiempo y la
imposibilidad de lograr la aprobacién de los planos acordados con los vecinos sean
imputables a actos ilegitimos del demandado. Notese que los acuerdos por si no podian
suplantar ni resultar vinculantes para la Administracion.

De lo dicho se desprende que los daios por los que la actora busca reparacidn no
provicnen, como esa parte sostiene, de un e¢jercicio ilegitimo de potestades
administrativas  sino, cventualmente, de las consecuencias derivadas de un acto

legislativo sancionado a poco tiempo de suspendido el permiso al que se sumaron una
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cantidad de presentaciones y recursos mediante los cuales, por mas de cinco afios. la
actora intentd lograr la aprobacion de una obra segin planos consensuados con los
vecinos del barrio que nunca obtuvieron registracion de conformidad con la
zonificacion U36 del predio. sin que la recurrente hubiera logrado demostrar que csa

sttuacion deba reputarse ilegitima.

X.- En relacion con los posibles dafios originados ante la modificacion dispucsta
por la ley 261, la sentencia de primera instancia sostuvo que *...en la medida en que la
actora no ha sustentado su pretension resarcitoria en el accionar licito del cestado. ¢
reclamo deviene improcedente...” (fs. 639).

[

Al expresar agravios la accionante sefialé que “...en su demanda realizo un
detallado relato de los antecedentes, expresamente seiiald las dos posibilidades de
encuadramiento de la responsabilidad estatal, y si bien opto por una (...)E la posibitidad
subsidiaria de condena bajo un supuesto de responsabilidad por aclo‘ licito resulta
perfectamente posible bajo el principio iura novit curia...” (fs. 716 vta/717).

Preliminarmente, corresponde destacar que en ningan momento de la demanda sc
formulo imputacion alguna con sustento en la responsabilidad por actividad licita. A lo -
largo del pleito tampoco fue motivo de debate cudl seria ¢l alcance atribuible a la
conducta asumida por la actora con posterioridad a la sancion de la ley 261. La causa
petendi y los argumentos esgrimidos siempre se orientaron a postular la ilegitimidad de
actos y omisiones de la parte demandada.

En tal contexto, el viraje que ensaya la actora en el memorial de fs. 697/718
exigiria analizar ante esta instancia, sin debate previo, presupuestos indispensables para
un eventual reconocimiento de dafios originados en la responsabilidad del cstado por su
actividad legislativa. Abordar tales cuestiones sin haber escuchado a las partes pondria
el derecho de defensa de ambos litigantes en riesgo y, ademas, desatenderia el ambito
Jurisdiccional que las reglas procesales atribuyen a esta Alzada (art. 27 inc 4°, y 247
del CCAyT). Notese que el GCBA, al contestar los agravios c_le;r la accionante.
expresamente sostuvo que ... la actora no ha logrado probar durantc ¢l desarrollo del

proceso, que el acto administrativo que intenta atacar, pueda ser declarado judicialmente



mvalido, toda vez que ¢l mismo fue dictado en el marco de un procedimicnto’
administrativo llevado en tforma debida...” (fs. 731). En esa linea, y a diferencia de lo
sostenido por la recurrente, la demandada a lo largo del pleito, postuld la validez de los
actos impugnados pero eso no implica que se haya defendido en torno a un planteo por
responsabilidad por actividad licita como el introducido en autos al momento de
presentarse ¢l memorial de 1s. 697/718. Dicho de otro modo, argumentar a favor de la
validez de los actos impugnados no es igual a sostener que ¢l demandado resistio total o
parcialmente ¢l progreso de la indemnizacion requerida con apoyo en las exigencias
propias de los supuestos de responsabilidad del estado por sus actos legislativos. Este
altimo aspecto no fue parte del debate desplegado en estas actuaciones.

Dentro de ese marco, la invocacion del principio iura novit curia formulada por la
parte recurrente en sus agravios se desentiende por completo de las particularidades del
caso. Las posibilidades de aprovechar la facultad de adecuar la calificacion juridica no
alcanzan aquctlos supuestos en los que el cambio suponga alterar los presupuestos de
procedencia comprometidos por la pretension o cuando la modificacion exija interpretar

y valorar cuestiones no incorporadas al debate en desmedro del debido proceso.

A ese respecto, en asuntos andlogos en los que se perseguia el reconocimiento de
responsabilidad estatal. la CSIN sostuvo que el poder para modificar la calificacion
juridica que las partes dan a sus pretensiones cede cuando €l “se revela falto de
congruencia con los términos de la demanda, de tal forma que fejos de limitarse a suplir
una omision del litigante, viene a modificar la accion originalmente planteada™. En
especial el alto Tvibunal sefald, a fin de negar la posibilidad de introducir recién en
segunda instancia un reclamo fundado en obligaciones nacidas de la actividad licita del
cstado, que el argumento que utilizo el primer tribunal interviniente para distinguir las
responsabilidades de la demandada (...) no puede considerarse que pudo formar parte
de los términos del recurso ante la Camara” pues lo contrario implicaria admitir la

introduccion del asunto “en una oportunidad impropia para posibilitar la discusion™
suscitando un pronunciamiento en relacion con “supuestos derechos no debatidos en
violacion a la garantia del art. 18 de la Constitucion Nacional” (Fallos 327:2471;

300:1015;313:915 v 330:2639 ).
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Bajo una directriz similar ¢l TSJ ha destacado que los diversos supuestos de
responsabilidad del estado exigen la acreditacion de recaudos diferentes y cada uno
requiere probar los que resulten pertinentes para el progreso de la 1'Cpuracji<'m pretendida
(in re “Speroni Santiago contra GCBA sobre queja por recurso de incon‘is!iluciomlidad
denegado en: 'Speroni, Santiago ¢/ GCBA s/ dafios y perjuicios (excepto resp. médica)”
expte. n° 5983/08del 26/03/09). |

A este respecto, entonces, corresponde concluir que la posibilidad de modificar la
calificacion juridica atribuida a los derechos reclamados en el pleito depende de mostrar
que el debate y fa prueba producida resultan suficientes para resolver, cdalquicra sca cl
modo clegido para calificar las obligaciones en juego. Sin embargo, cn ¢l supucsto que
nos ocupa nada se ha debatido, por ejemplo, en torno a la relacion de cfausalidad en ¢l
plano de la responsabilidad por actividad legitima (Fallos 312:2022). ‘al alcance que
corresponderia asignar a la conducta asumida por la accionante luego du sancionada la
ley 261 o respecto a cudles del total de los rubros reclamados deberian progresar. Todo
ello, impide que sca el tribunal quien desarrolle todas las posibles argumentaciones
facticas y normativas disponibles para los interesados a fin de seleccionar alguna entre

ellas a fin de zanjar la controversia.

XL- A su turno, los planteos introducidos a 15.655/659, relalivés a la division
parcelaria del inmueble, asi como a la demolicion de la construccion existente exceden
el ambito del pleito y comprometen ef ejercicio de funciones ajenas a la judicatura cuyo
eventual control exigiria el cumplimiento de recaudos que no pueﬂcn tenerse por

satistechos mediante la presentacion aludida.

X1l.- En sintests, a modo de recapitulacion, los fundamentos dados en este
i
pronunciamiento conducen a sostener que los agravios de la rccurrcnlfe. acorde con la
normativa aplicada en funcion de los hechos comprobados de esta ca"usa, no lograron
demostrar la ilegitimidad de la resolucion 127-SPU-99. ni la re]aci(')fn de causalidad
|
entre cse acto y la resolucion 212-SGyCC-2003 con los dafios cu_yé reparacion fue

reclamada con sustento en la responsabilidad del demandado por su obrar ilicito. asi



como que ¢l analisis de una eventual reparacion fundada en el obrar licito del estado a
raiz. del cambio normativo dispuesto por la ley 261 excede los términos de este pelito.
Xl modo en que se resuelve torna innecesario expedirse en torno al resto de las

cuestiones planteadas por la parte actora.

Por todo lo expuesto, voto por rechazar el recurso de apelacion, con costas a la

actora por haber resultado sustancialmente vencida (art. 62 del CCAyT).

A la cucstion planteada, el juez Carlos F. Balbin dijo:

I- Comparto ¢l criterio expuesto por mi colega preopinante en sus considerandos |
a IX y de conformidad con los argumentos desarrollados en mi voto en la causa
“Bicstare S.A. ¢/ GCBA s/Dafios y perjuicios (excepto resp. médica)” expte. EXP

25358/0, sentencia del 16.5.2012.

[1- Sin embargo, discrepo respecto de lo manitestado en el considerando X.

1) En efecto, cierto es que el articulo 269 del CCAYT establece que la demanda
debe contener la peticion en (€rminos claros y positivos y que, por su parte, tos articulos
145 v 147 del citado Codigo seialan que las decisiones de los jueces deben recaer
exclusivamente sobre las pretensiones deducidas por las partes.

Asi, ¢l objcto de la demanda constituye un limite de naturaleza adjetiva para el
juez, quien por aplicacion del principio de congruencia no puede tallar sobre capitulos
no propuestos a su conocimiento. Se trata, en palabras de Falcon, de un principio de
evidente raiz constitucional, puesto que tiende a asegurar la inviolabilidad de la defensa
(Faleon, Enrique M., Codigo -Procesal Civil y Comercial de la Nacion anotado,
concordado y comentado, t. [, Abcledo-Perrot, Buenos Aires, 1994, p. 155).

Asi lo declard, por otra parte, la Corte en varios precedentes (CSIN, 13/10/94,
“Concencioca, Juan M. y otros ¢/ Municipalidad de Buenos Aires™, LL, 1995-C-797, s.

n” 1283).



SILVANA M. PASTORE
Prosecretaria Letrada de CAmara

ﬁ Poder Judicial de la Ciudad de Buenos Aires

ey Fucro Contencioso Administracivo y ‘lributario “20104. Afio de las letras argentinas

S

De todos modos, la aplicacion del principio de congruencia no pucde derivar en
un excesivo rigor formal que limite el alcance de la pretension alterando su sustancia: es
decir, “en determinados supuestos debe admitirse su flexibilizacion, bajo determinadas
condiciones, para no afectar otras garantias constitucionales y la finalidad misma dcl
proceso judicial” (Dé los Santos, Mabel Alicia, "La flexibilizacion dc Ia“umgruencia”k
en "Cuestiones procesales modernas”, Suplemento Esp. La Ley, octubre de 2005. pp.
80-89). En efecto, “la denominada "tlexibilizacion de la congruencia’ procura asegurar
la eficacia del proceso y la vigencia de la garantia de la tutela judicial efectiva en tiempo
util. De todos modos, la potestad judicial en cuestion tiene un limite muy preciso, a
saber, quc.ello no afecte la garantia constitucional de la defensa ni la igualdad de las
partes en el proceso. En definitiva, lo expuesto no importa sino un intento de
sistematizacion del ejercicio de una potestad inherente a la actividad judicial, pues son
los jueces quienes deben preservar las garantias del proceso y aplicar el principio de
razonabilidad en cada una de las decisiones que adopten” (De los Szmlosi Mabel Alicia,
op. cit.).

También se ha expresado que “no existira incongruencia cuando sc decida sobre
una pretension que, aunque no fue formal o expresamente ejercitada, estaba implicita o
era consecuencia inescindible o necesaria de los pedimentos articulados o de la cuestion
principal debatida en el i)roceso” (Gozaini, Osvaldo Alfredo, “El principio de
congruencia frente al principio dispositivo™, LL, 20/06/2007, p. 1).

1) Sobre esta base, entiendo que debe analizarse si en el presente caso  se ha
planteado y debatido adecuadamente sobre los presupuestos de la responsabilidad de!
Estado por su actividad licita.

it} A tales fines, cabe recordar, que la Corte Suprema sostiene que ¢l Estado es
responsable por su actividad licita siempre que estén presentes los siguientes requisitos:
“...a) la existencia de un daiio cierto; b) la relacion de causalidad entre ¢l accionar del
Estado y el perjuicio y, obviamente, ¢) la posibilidad de imputar juridicamente esos
dafios a la demandada (Fallos 312: 345, T. 12. XXI1,, T.4. XXIL “"l"ejcd;uria Magallanes
S.A. ¢/Administracion Nacional de Aduanas”, pronunciamiento del 19 de septicmbre de

1989. entre otros)...” A los cuales afiadid, “...d) la necesaria verificacion de la



existencia de un sacrificio especial y e) la ausencia de un deber juridico a su cargo de
soportar ¢l dafio...” (Fallos: 315: 1026).

Asi, la Corte ha manifestado en el caso “Tejeduria Magallanes” que *...cuando la
actividad licita de la autoridad administrativa, aunque inspirada en propdsitos de interés
colectivo, se constituye en causa eficiente de un perjuicio para los particulares —cuyo
derccho se sacrifica por aquel interés general— esos dafios deben ser atendidos en el
campo de la responsabilidad del Estado por su obrar licito...”, criterio que completo con
¢} dictado del precedente “Columbia” cuando afiade la necesaria “verificacion de un
sacrificio especial en el afectado, como asi también la ausencia de un deber juridico a su
cargo de soportar el dafo” (conf. Carlos F. Balbin en “Tratado de Derecho
Administrativo™, liditorial La Ley, Tomo 1V, pag. 334).

Al respecto, cabe sefialar que el actor al momento de presentar su demanda y al

113

referirse a la conducta de la Administracion manifestd: “...en octubre de 1999 la
legislatura de la CABA sanciono la ley N° 261 por medio de la cual introdujo una
modificacion al Codigo de Planeamiento Urbano, variando el Distrito de Zonificacion
correspondiente al inmueble de mi representada, el cual pasd de ser un distrito 3 a un
distrito U36. limitando, en consecuencia para el futuro, la capacidad constructiva de
dicho inmueble...”(fs. 2 wvta.). Modificaciones que fueron analizadas en el

13

pronunciamiento de la a-guo en el cual sostuvo “...de manera que con la nueva
zonificacion se ha priorizado el interés general de un sector de la poblacion de la ciudad
de Buenos Aires frente al interés particular...(...)...en esas condiciones y no estando
discutido que ¢l plano original no se adecua a la nueva zonificacion, reconocer que la
actora pueda Hevar a cabo la obra conforme fue registrada, importaria transgredir la
normativa urbanistica vigente en perjuicto del interés de la comunidad, por lo que la
pretensidon que esgrime no resulta procedente...” (ver considerando 4° in fine de la

sentencia a fs. 629/639 y via.). Por otro lado, con respecto a la aplicacion de dicha ley

I 20

manifestod que: “...por aplicacion del articulo 3° del Codigo Civil se establece como
principio general que las leyes no tienen efectos retroactivos, principio que solo puede
ser dejado de lado excepcionalmente si la propia ley establece la retroactividad de sus

disposiciones...”, es decir que *...los cambios posteriores no se le aplican, excepto que
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en la norma posterior expresamente se imponga la aplicacion de las nuevas reglas a
todos los casos anteriores, circunstancia que no se verifica en el caso. . (ver fs. 19).
En conclusion y tal como surge de lo expucsto, los presupuestos incorporados en

este ambito de la responsabilidad del Estado fueron planteados en este pleito.

tv) Ahora bien, clarificado el esquema de responsabilidad estatal, cabe recordar, -
cn este contexto-, que el principio iura novit curia faculta al juzgador a discurrir los
conflictos litigiosos y dirimirlos segtin el derecho vigente, calificando la realidad fictica
y subsumiéndola en las normas que la rigen con prescindencia de los fundamentos
juridicos que invoquen las partes (CSIN V.49 XXXIX autos “Venturini, Omar
¢/ANSES s/Prestaciones varias”, ROR 5.6.2007)

En efecto, la plataforma factica analizada en autos permite resolver sobre la base
de la responsabilidad por actividad licita. Y ello es asi. debido a que los hechos sobre
los que versa el litigio, sin perjuicio del enfoque sobre el cual se hubicse realizado la

demanda, son los que efectivamente orientan el progreso de su accion.

lI- En estas condiciones es necesario analizar la peticion del actor y dirimir si
existe a su favor derecho alguno a que se le reparen los perjuicios ocasionados por
modificaciones en Ja normativa aplicable al caso.

Desde este ambito deberiamos analizar si la promulgacion de la ley 261 (B.0. N°
824 del 22.11.1999) que desafecto de sus respectivos distritos de zoniticacion del
Codigo de Planteamiento Urbano al poligono delimitado por las calles Crisologo
Larralde, Andonangui, Rogelio Yrurtia y Aizpurda y afectd también al distrito de
zonificacion U36 Barrio Cornelio Saavedra, le generé algin perjuicio  al actor
susceptible de ser reparado por el Estado.

Asi, y de conformidad con lo expuesto en el voto que antecede, al momento del
dictado de la ley 261 la actora habia presentado su proyecto de obra ante ¢l Gobierno de
la Ciudad de Buenos Aires y habia sido registrado con fecha 2.6.1999. Luego, con fecha
13.9.1999, la pretendida construccién fue suspendida a través de la resolucion 127-SPU-

99. hasta tanto se determinara la validez legal de la documental presentada por la



empresa; sin embargo, aunque dicho obstaculo fue superado (cont. surge del expte
admin. 43404/99 -sum. 434/99- resolucion de fs. 1124/1126, y expte. penal n® 6899
sentencia de fecha 11.7.2002), en atenciéon a que los planos no se adecuaban a la
normativa vigente, el actor no pudo lograr dar inicio a su obra.

Ello es asi, debido a que, tal como lo sefiald /a a-guo, reconocer el derecho del
actor a llevar a cabo su proyecto, implicaria transgredir la normativa urbanistica vigente,
en perjuicio de un interés comun.

Fn sintesis, y soslayando cuestiones que no hacen a este anélisis, con el dictado de
la ley 261 se realizaron modificaciones en el codigo de planeamiento urbano que
afectaron ¢l proyecto de obra que en su momento Urbana 21 habia presentado 'y
oportunamente se habia registrado, en consecuencia, el cambio de la reglamentacion le

oenero perjuicios al actor, que de ser acreditados, el Estado deberia reparar.

V- Clarificado ello, corresponde determinar cudl es el alcance del resarcimiento
en ¢l presente caso que tiene relacidn causal con el acto estatal licito.

1) En este punto, y de acuerdo a lo expuesto en los considerandos que anteceden,
entiendo que debe hacerse lugar a la reparacion de aquellos perjuicios ocasionados
directamente por la modificacion establecida en la ley 261; de conformidad con ello y
tenicndo en cuenta lo solicitado por la actora en su demanda, los rubros que integran
esta indemnizacion. -siempre y cuando se encuentre debidamente acreditado el
menoscabo patrimonial-, son: a) gerenciamiento integral del proyecto; b) gastos y
honorarios de obra; c¢) gastos de administracion correspondientes a  este
emprendimiento, y los asignables al proyecto en caso de que hayan sido necesarios e
indefectiblemente se encuentren vinculados con las conductas de la Administracion.

A tal efecto deberdn deslindarse aquellos gastos propios de este proyecto,

teniendo en cuenta lo expuesto en el considerando [X del voto que antecede.

i) Con relacion a los restantes rubros, relativos al lucro cesante, la Corte Suprema
de Justicia ha sentado postulados contradictorios, por caso, en los antecedentes “Los

Pinos™, “Canton™ y “Motor Once” sostuvo un concepto restrictivo, rechazando el
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reclamo del lucro cesante. A su vez, en otros — por cjemplo. “Juncalin™ y

particularmente “El Jacaranda™- tuvo un criterio amplio.

Sin perjuicio de entender que el Estado solo debe indemnizar ol dafio cmergente y
no asi el lucro cesante, cierto es que el Méximo Tribunal reconocio en sus ultimos
precedentes el resarcimiento del lucro, sin petjuicio de ser estricto en ¢l analisis y
mérito de las pruebas cuando acepto el lucro cesante como rubro indemnizatorio.

Asi las cosas, corresponde analizar la prueba perictal contable producida en autos.

Al respecto, el actor solicitd en su demanda que se lo indemnice por una pérdida
equivalente a $314.508,40 en concepto de “pérdida de chance™ y un total de $505.680

!

por la pérdida de inversores y frustracion del aumento de capital (ver punto 3 y punto 4
de su escrito de inicio fs. 27/30 y vta.). Respecto del primero de ellos. ¢l perito contador
manifesto que de acuerdo a que el actor toméd conocimiento de I in%posibilidacl de
continuar con el proyecto en el mes de abril de 2004, cuantifico este rubro. -de acuerdo
al criterio establecido por el accionante-, en $336.863.81. En relacién con la perdida de
inversores, y sin dejar de advertir que *...la cuantificacion de un restltado que esta
sujeto a la evaluacion de criterios que se fundan en cuestiones de indole ajena a la labor
de este perito...”, el experto cuantifico la peticion del actor en $505.680 (ver fs. 440
via.)

Evidentemente, de los propios dichos del perito surge que para determinar el lucro
cesante reclamado se limitd a cuantificar la valuacion del rubro de acucrdo a los
parametros fijados por el actor.

En verdad, la prueba aportada por el actor, es incficaz para acreditar la existencia
y cuantia del lucro.

En otros términos, para la determinacion del lucro cesante pretendido, de acuerdo
al criterio sostenido por los precedentes mas arriba destacados. la actora dcbio
identificar con claridad los motivos por los cuales cuantificéd tales rubros con
determinado procedimiento, es decir, los criterios sobre los cuales fundamenta los
montos solicitados en la demanda. y en el mismo sentido respecto dci los dafos a la
imagen de la empresa, considero que la informacion aportada al respecto por la

peticionante no resulta suticiente a los fines de otorgar ¢l beneficio solicitado.



lzs decir, deberia haber identificado cuales fueron esas pérdidas de inversores a los
que hace mencion en su peticion, de donde surgen tales montos y toda aquella ganancia
de la que alude que se vio privada.

Fn suma, ¢l actor no ha logrado probar la existencia del lucro cesante y en

consecuencia, no corresponde hacer lugar a su peticion.

i) En cuanto a la tasa de interés a aplicar a las sumas adeudadas, debe
aplicarse.por los fundamentos alli expuestos, la doctrina plenaria de autos “Eiben,
Francisco o/ GCBA s/ empleo publico (no cesantia ni exoneracion), expte. EXP 30370/0
de fecha 31 de mayo de 2013, la cual establece que la tasa de interés aplicable sera el
promedio que resulte de las sumas liquidas que se obtengan de (i) la tasa activa cartera
gencral (préstamos) nominal anual vencida a 30 dias del Banco de la Nacion Argentina

y de (ii) Ja tasa pasiva promedio que publica el BCRA (comunicado 14.290).

iv) En conclusion, y de acuerdo a los parametros expuestos, corresponde diferir
para la elapa de ejecucion de sentencia la determinacion de la medida del menoscabo
patrimonial sufrido por el actor, en donde debera practicarse la debida liquidacion de los
montos que corresponde abonarle de conformidad con los pautas establecidas en ¢l

apartado i) de este acapite.

V- Fn cuanto a la imposicion de las costas, en atencion a la forma en la que se
resuclve la cuestion, considero que las mismas deben ser impuestas por sus respectivos

vencimientos (art. 65 del CCAyT). .

VI- En conclusion y de acuerdo a lo manifestado en el considerando | de cste
decisorio, voto por: i) hacer lugar, parcialmente al recurso de apelacion interpuesto por
la actora de conformidad con lo expuesto en el considerando VI del voto preopinante. y
cn consecuencia, revocar la sentencia en este sentido, 1) maodificarla, en fo referente al
rechazo de la pretension indemnizatoria, en los términos expuestos en los considerandos

H y 11 y en consccuencia, remitir las actuaciones a la instancia de origen a los fines de
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practicar la liquidacion pertinente: y iii) imponer las costas por sus respeclivos

veneimientos (art. 65 del CCAy ).

A la cuestion planteada, fa jueza Fabiana . Schalvik de Nuder adhicre al voto de

la jueza Mariana Diaz.

En mcérito a las consideraciones vertidas, jurisprudencia citada y normas legales

aplicables al caso, ¢l Tribunal RESUELVE: rechazar el recurso de apelacion interpucsto
por la parte actora, con costas por resultar sustancialmente vencida (art: 62 del CCAv).

Registrese. Notifiquese. Oportunamente devudlvasc.

Cémara Contenciosas Adm. y Tributaria
Ciudad Auténoma de Bs. As. -SALA I
chzstradc en el Libro de. s .\.'\..\. W

........ L2\ K..bajo el No....... .26
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