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SUMARIO: 1. Urbanismo y medio ambiente. 11. Principales nor-

mas nacionales y de la Ciudad de Buenos Aires. 111. Incidencia

de las construcciones urbanas sobre el medio ambiente en el
caso de la Ciudad de Buenos Aires. IV. En sintesis.

I. URBANISMO Y MEDIO AMBIENTE

El crecimiento demografico sin planificacion, en forma desordenada, in-
cide negativamente en el medio ambiente: exceso de ruidos, contamina-
cion, aumento de vibraciones, incremento del transito, sobrecarga de las
redes de suministro eléctrico, cloacas colapsadas, generacion de mayores
cantidades de residuos, aumento del transito que produce el incremento
de la polucion ambiental y contaminacion visual y sonora, son algunas de
las consecuencias.

El concepto de urbanismo en la actualidad no se vincula solamente
con la creacion, el desarrollo, la reforma y el progreso de las urbes, pues
“territorialmente abarca también los espacios externos a las poblaciones,
ocupéandose de la ordenacion integral del territorio”.!

El urbanismo siempre implica un discernimiento entre el bien comun
y el privado, pues las restricciones al dominio privado, sin las cuales no
puede implementarse, se llevan a cabo en beneficio de la comunidad.?

Por eso una buena parte de su contenido es la respuesta a la busque-
da de técnicas que permitan garantizar ese interés general, en un sistema
de propiedad privada del suelo. La ejecucion del planeamiento urbano

1 Martinez Durban, Dionisio, EIl urbanismo. Encuentro medioambiental almeriense:
en busca de soluciones-1998.

2 Randle, Patricio H., Aproximacion a la ciudad y el territorio, Buenos Aires, Edu-
ca, 2000.
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entra en conflicto con los intereses de los propietarios o empresas cons-
tructoras.?

El derecho a un ambiente sano y equilibrado tradicionalmente no fue
tomado en consideracion a la hora de desarrollar actividades vinculadas a
los bienes inmuebles. Ni propietarios ni empresarios tuvieron en cuenta la
incidencia que la construccion urbana podia tener en el medio ambiente.*

En ese sentido, la funcion ambiental de la propiedad implica limita-
ciones y restricciones, con el fin de garantizar a la colectividad, el dere-
cho a gozar de un ambiente sano y ecologicamente equilibrado.’

El derecho ambiental y el derecho al desarrollo sostenible transforman
la concepcion de la propiedad urbanistica, buscandose optimizar, dentro
de las distintas circunscripciones territoriales, las actividades producti-
vas, los asentamientos humanos, las zonas de uso publico y recreativo,
las redes de comunicacion y transporte, las areas silvestres y otras obras
vitales de infraestructura. Con ese fin se tomaron en cuenta criterios tales
como el respeto por la cultura, historia y caracteristicas sociales de las
sociedades, asi como las proyecciones de poblacion y recursos, los recur-
sos naturales economicos, entre otros.’

Los problemas ambientales urbanos a los que se enfrentan las ciudades
se han dividido en cuatro categorias: a) el acceso a infraestructura y servi-
cios publicos; b) la contaminacion por desperdicios urbanos y emisiones;
¢) la degradacion de recursos; d) los peligros ambientales. La infraestruc-

3 Goémez-Ferrer Morant, Rafael, “Gestion del planeamiento y contratos administrati-
vos”, Documentacion Administrativa, Madrid, 261-262, INAP-MAP, 2002.

4 Pefia Chacon, Mario, La transversalidad del derecho ambiental y su influencia sobre
el instituto de la propiedad y otros derechos reales, www.eldial- suplemento derecho am-
biental 15/08/2006. Puede verse también Sidoli, Osvaldo Carlos, La injusta alteracion del
ambiente humano mediante el “cumplimiento” de las normas: emprendimientos inmobilia-
rios en el barrio de Palermo, en ww.eldial-suplemento derecho ambiental; 06712/2005.

5 Idem.

6 Idem. El autor nos recuerda que el derecho ambiental forma parte de los derechos
caracterizados como de tercera generacion. Como bien se ha sostenido, este derecho tie-
ne un caracter transversal, pues sus principios y normas contenidos en instrumentos in-
ternacionales y en la legislacion interna de los Estados inciden en el ordenamiento juridi-
co. Por ello, influye en la totalidad de las ramas de las ciencias juridicas, como los
derechos reales, el derecho agrario, derecho urbanistico, el derecho de la propiedad inte-
lectual. Las instituciones clasicas de la propiedad, la posesion y las servidumbres fueron
afectados por los valores ambientales, llegandose a hablar “de la funcion ambiental de la
propiedad, del instituto de la posesion ambiental y de un nuevo tipo de servidumbres de-
nominadas ambientales”.



CONSTRUCCIONES URBANAS Y MEDIO AMBIENTE 137

tura y servicios mas criticos en esos términos son el agua y sistema de sa-
neamiento, manejo de residuos sélidos, sistema de drenaje y transporte;
todos ellos imprescindibles para la buena salud de la poblacion. No todos
los tipos de problemas ambientales afectan a las ciudades por igual, pues
en general existe una relacion con el grado de desarrollo de una ciudad.
Aun dentro de una misma ciudad el rango de problemas ambientales urba-
nos varia de acuerdo con el nivel econdmico de los habitantes. A su vez,
se sostiene que la “huella ecoldgica de una ciudad no esta tan directamente
relacionada con la cantidad de habitantes como con su nivel de consumo,
el cual estd a su vez relacionado con su nivel de riqueza”.’

El urbanismo es esencialmente una actividad interdisciplinaria y po-
litica que se encamina a conformar el medio ambiente. Su objeto es el
planeamiento de la dindmica urbana del espacio con objeto de satisfacer
exigencias funcionales de una ciudad y sus alrededores, lo que tiene in-
terdependencia con la estructura econémica y social de la region. Todo
ello con el fin de obtener el bienestar de las personas en la comunidad.®

Es indudable que las ciudades dependen de una gran variedad de re-
cursos: territorio, materiales, alimentos, combustibles, y la forma en que
estos recursos son usados, administrados, transformados y desechados
después de su vida ttil tiene un profundo impacto no s6lo sobre los habi-
tantes de una ciudad en particular, sino sobre el todo el planeta y sus ha-
bitantes. Los problemas ambientales urbanos tienen una repercusion a
escala local, regional y global.’

De ahi que un plan urbanistico siempre posee un contenido complejo,
pues ademads de lo juridico, contiene elementos técnicos, politicos, eco-
némicos, sociales y ambientales, que definen un proyecto de ciudad.

Lo “urbano” hace referencia al territorio de Buenos Aires en su di-
mension regional, como objeto de estudio y accion. Lo “ambiental” se
considera como una dimensién transversal a la totalidad del proceso de
planeamiento, involucra tanto los estudios-diagnostico como la puesta en
marcha de las acciones.

La definicion e imposicion de estandares urbanisticos a través de nor-
mas que rigen la edificacion y el planeamiento urbano es una de las princi-
pales técnicas de la politica publica ambiental, “asi como exigir el someti-

7 www.todoarquitectura.com.ar

8 Véase Catalana, Mariana y Martinez, Luis A., “Urbanismo sustentable. Comenta-
rio al fallo Paiva”, suplemento J4 2007-1V, 2, pp. 85 y ss.

9 www.todoarquitectura.com.ar
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miento a un procedimiento cualificado cualquier pretension de modificar
la fijacion de aquellos en beneficio de una mayor densidad de edificacion
y en perjuicio de otros intereses en juego, precisamente por razon de la re-
levancia de estos estandares para la calidad de vida de ese medio”.'

Se han determinado dos formas de integrar la problematica ambiental
al planeamiento y la administracion de las ciudades: una es una forma
reactiva, y la otra, una vision estratégica. La primera “incluye el planea-
miento post-desastre y la Evaluacion de Impacto Ambiental especifica
para cada nuevo proyecto”, en la cual se establecen medidas para mitigar
el impacto ambiental. La otra forma “desarrolla e implementa planes de
accion ambientales locales”. Aqui se desarrollan politicas, programas y
proyectos con objeto de mejorar o prevenir los problemas, incluyendo la
participacion de diferentes sectores. Esta modalidad se la considera mas
recomendable.!!

Bésicamente se determinan cinco tipos de “medios ambientes”:!?

— Urbano: en el sentido de ciudad; espacio donde reside el hombre y
realiza actividades.

— Industrial: espacio donde se realizan las actividades humanas que
no son compatibles con la residencia.

— Agricola: espacio apto para la produccion agricola.

— Minero: ambito en el que se pueden desarrollar las actividades de
extraccion de recursos naturales.

— Natural: el espacio donde se mantienen y desarrollan los valores
naturales.

II. PRINCIPALES NORMAS NACIONALES Y DE LA CIUDAD
DE BUENOS AIRES

El articulo 41 de la Constitucion Nacional hace referencia al derecho de
todos los habitantes a gozar de un ambiente sano, equilibrado, apto para el
desarrollo humano y para que las actividades productivas satisfagan las
necesidades presentes sin comprometer las de las generaciones futuras; al

10 Paiva, Eduardo D. y otros ¢/ Torres Angela y/o otros, Corte Suprema de Justicia
de la Provincia de Salta, del 16/07/2006

11 ywww.todoarquitectura.com.ar

12" Martinez Durban, Dionisio, “El urbanismo”, Encuentro medioambiental almerien-
se: en busca de soluciones, 1998.
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deber de preservar ese ambiente y de recomponer el dafio ambiental; al de-
ber de las autoridades de proveer a la proteccion de este derecho; a la utili-
zacion racional de los recursos naturales; a la preservacion del patrimonio
natural y cultural y de la diversidad biologica; a la informacion y educa-
cién ambientales; a las facultades de la nacion para dictar las normas con
los presupuestos minimos de proteccion del ambiente, a la prohibicion de
ingresar al territorio nacional residuos radiactivos o no radiactivos, actual
o potencialmente peligrosos. A su vez, y sin alterar las jurisdicciones loca-
les, se prevén las facultades de las provincias de dictar las disposiciones
necesarias para complementar la regulacion nacional.

Esa norma asigna competencia especifica y privativa al Congreso Na-
cional para regular los presupuestos minimos de proteccion ambiental; es
decir, no estamos frente a facultades concurrentes, sino exclusivas de la
nacion, habiéndose dejado a las provincias el dictado de la legislacion
complementaria en cada una de sus jurisdicciones. Es por ello que se ha-
bla de un federalismo concertado."

En ese contexto, se dictaron diversas leyes, como la 25.612, de Gestion
Integral de Residuos Industriales y de Actividades de Servicios; 25.675,
Ley General del Ambiente; 25.670, sobre la Gestion y Eliminacion del
PCB’s; 25688, de Gestion Ambiental de Aguas; 25.831, de Libre Acceso
de Informacion Ambiental; 25.916, de Gestion de Residuos Domiciliarios

Es la Ley General del Ambiente, 25.675, la que define los presupues-
tos minimos como “toda norma que concede una tutela ambiental unifor-
me o comun para todo el territorio nacional, y tiene por objeto establecer
condiciones necesarias para asegurar la proteccion ambiental”.

Uno de los aspectos mas relevantes es la inclusion de los principios de
prevencion y precautorio —contemplados en el articulo 40.—. El prime-
ro tiene como objeto mitigar los posibles efectos dafiosos de una activi-
dad o proyectos cuya nocividad es conocida, se permite evitar la produc-
cion del dafio ambiental; en cambio, la precaucion se dirige a gerenciar
el riesgo de un dafio desconocido o mal conocido, lo que implica la toma
de medidas aun antes de que el peligro de dafo pueda ser identificado.

En materia de prevencion, el elemento principal es la evaluacion de im-
pacto ambiental, que constituye el instrumento técnico para prevenir efec-
tos ambientales no deseados en cualquier obra o actividad a realizarse. A

13 En ese sentido, véase Quiroga Lavié, Humberto, “La proteccién ambiental en la
reforma constitucional”, L.L., 18/03/96.
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través de ¢€l, el Estado puede evaluar “los efectos nocivos para el ambiente
que provienen de una actividad autorizada o, incluso, que no habiendo si-
do debidamente certificada se ha desarrollado irregularmente”.

El articulol1 de la ley fija que a nivel del sistema federal “toda obra o
actividad que, en el territorio de la Nacion, sea susceptible de degradar el
ambiente, alguno de sus componentes, o afectar la calidad de vida de la
poblacién, en forma significativa, estard sujeta a un procedimiento de
evaluacion de impacto ambiental, previo a su ejecucion”.

Por el otro lado, la ley nacional 24.354 dispone en el ambito nacional
que toda obra correspondiente al Sistema Nacional de Inversiones Publi-
cas esta sujeta a la realizacion de estudios de impacto ambiental.

En el ambito de la Ciudad de Buenos Aires, el articulo 29 de la Cons-
titucion establece que el Plan Urbano y Ambiental debe ser elaborado
con participacion transdisciplinaria de las entidades académicas, profe-
sionales y comunitarias; las mayorias con que debe ser aprobado, y el ca-
racter de ley marco que tiene ese “Plan®, al que debe ajustarse el resto de
la normativa urbanistica y las obras publicas.

El deber de preservar el medio ambiente, de defenderlo en provecho
de generaciones presentes y futuras, de restaurar el patrimonio urbanisti-
co y arquitectonico se encuentran previstos en la Constitucion de la Ciu-
dad de Buenos Aires (articulos 26 y 27).

Por cierto que la Constitucion ha dado tal importancia a estas pautas,
que incluye al ambiente dentro del concepto de salud integral (articulo
20, CCABA), y les da proteccion especial a través del amparo judicial
(articulo 14, CCABA).

El articulo 30 de dicha norma fundamental establece la eventual obli-
gatoriedad de una evaluacion de impacto ambiental previamente a la rea-
lizaciéon de un emprendimiento publico o privado que puede tener efec-
tos relevantes en el ambiente. Ese requisito es también establecido en el
articulo 5 de la Ley 123.

Es asi como toda construccion que pudiera alterar o perjudicar el en-
torno en el futuro debe ser limitada razonablemente.

En cierta jurisprudencia de la Ciudad se ha enfatizado que la Constitu-
cion rechaza el concepto “contaminador-pagador”, pues obliga a preser-
var y defender, antes de recomponer.'

14 Causa Oybin Mrio Jorge ¢/ GCBA s/amparo (art. 14 CCBA), sentencia del 06/11/06
del Juzgado Contencioso Administrativo y Tributario de la Ciudad de Buenos Aires.
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La Ley 71 defini6 al “desarrollo sostenible:

un proceso participativo, que integra la transformacién urbanistica, el cre-
cimiento econdmico, la equidad social, la preservacion de la diversidad
cultural y el uso racional de los recursos ambientales, con el objetivo de
mejorar las condiciones de vida de la poblacion y minimizar la degrada-
cion o destruccidon de su propia base ecologica de produccion y habitabili-
dad, sin poner en riesgo la satisfaccion de las futuras generaciones.

Por ello, existe la necesidad de implementar un proceso integral de
desarrollo que contemple el mejoramiento de la calidad de vida desde
una distribucion equitativa de los recursos presentes y futuros, creando
escenarios de consenso, con objeto de contribuir a la constitucion de un
proyecto de ciudad compartido y en el largo plazo.

La referida norma establece que el organismo encargado de la formu-
lacion y actualizacion del Plan Urbano Ambiental es el Consejo del Plan
Urbano Ambiental, con competencia en ordenamiento territorial y am-
biental de acuerdo con lo establecido en los articulos 27, 29 y 104, inciso
22, de la Constitucion de la Ciudad de Buenos Aires, que funcionara en
el ambito del Poder Ejecutivo.

El Plan Urbano Ambiental es definido como un instrumento técnico y
politico de gobierno. Junto al Cédigo de Planeamiento Urbano constitu-
yen herramientas cuya elaboracion responde a un complejo procedimien-
to técnico con la garantia de participacion comunitaria, que ademas son
aprobados por la Legislatura portefia mediante un mecanismo especial.
El Codigo comprende la asignacion del destino de cada metro cuadrado
de la Ciudad, teniendo en cuenta sus caracteristicas, previendo su desa-
rrollo futuro, tratando de que se mantenga el equilibrio entre la tension
generada por intereses diversos, en aras del bienestar general y de crear
las condiciones para un habitat adecuado. En su texto, se contempla la
salvaguarda de lugares, edificios u objetos considerados de valor histérico,
arquitectonico, simbdlico o ambiental; todo ello con objeto de preservar y
restaurar determinadas caracteristicas de inmuebles o sectores urbanos es-
pecificos integrantes del patrimonio urbanistico, histdrico o arquitecténico
de la Ciudad."

IS5 Puede verse, en ese sentido, la causa Consorcio de Propietarios Av. Rivadavia
1236/40 ¢/GCBA s/Medida Cautelar de la Sala Il CACont. Adm. y Trib. Ciudad de Bue-
nos Aires.
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En el marco de su objetivo central, el Plan ha de procurar:

a. Mejorar la calidad de vida de la poblacion.

b. Promover un desarrollo mas equilibrado y equitativo de la ciudad.

c. Generar oportunidades de consenso y compromiso institucionali-
zando y mecanismos de concertacion de politicas urbanas con los
distintos sectores de la sociedad.

d. Promover y hacer mas eficientes, en términos sociales, ambientales,
urbanisticos y econoémicos, las inversiones tanto del Estado como del
sector privado.

e. Implementar una eficiente coordinacion entre las areas guberna-
mentales de la ciudad y el resto de las jurisdicciones de la region
metropolitana, tendiente a una gestion de caracter integral.

f. Tender a que todos los habitantes de la ciudad tengan acceso a dispo-
ner de aire, agua y alimentos, quimica y bacteriolégicamente segu-
ros, a circular y habitar en areas libres de residuos, de contaminacion
visual y sonora y ambientalmente sanas, al uso y goce de espacios
verdes y abiertos.

g. Preservar el patrimonio cultural, arquitectéonico y ambiental.

Por resolucion S.I. y PL. nim. 744/005, se cred el Foro Participativo Per-
manente del Plan Urbano Ambiental, que funcionara en el &mbito del Con-
sejo del Plan Urbano Ambiental, dependiente de esta Secretaria, cuya fina-
lidad es constituirse en el ambito del Consejo del Plan Urbano Ambiental,
en “el cual tiene lugar la participacion de los habitantes de la comunidad,
bajo sus diversas formas y organizaciones con el objeto de expresarse so-
bre todos aquellos aspectos atinentes al Plan Urbano Ambiental”.

Los participantes de ese Foro son las “entidades académicas profesio-
nales y comunitarias de acreditada trayectoria y representatividad; toda
persona fisica o juridica que invoque un derecho o interés simple, difuso
o de incidencia colectiva, relacionado con la tematica objeto del Plan”;
los integrantes del Consejo del Plan Urbano Ambiental, del Consejo del
Plan Estratégico de la Ciudad de Buenos Aires y todo otro consejo crea-
do por la Constitucion de la Ciudad; los representantes de los centros de
gestion y participacion

Posteriormente, por resolucion S.1. y Pl. nim. 1.662/2005, se form¢ la
Comision Asesora Permanente Honoraria del Consejo del Plan Urbano
Ambiental, integrada por las entidades profesionales, académicas y de la
comunidad preinscritas.
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Como conformacidn inicial se establecieron las siguientes:

— Centro Ambiental Argentino.

— Centro Argentino de Ingenieros.

— Centro Argentino de Meteor6logos.

— Consejo Profesional de Arquitectura y Urbanismo.
— Facultad de Arquitectura, Diseflo y Urbanismo-UBA.
— Fundacion Instituto Argentino de Ferrocarriles.

— Asociacion Civil Pompeya de Pie.

— Sociedad Central de Arquitectos.

— Universidad Nacional General Sarmiento.

La Ley 123, de 1999, determiné el Procedimiento Técnico-Adminis-
trativo de Evaluacién de Impacto Ambiental (EIA) con el fin de:

a.

Establecer el derecho de las personas a gozar de un ambiente sano,
preservarlo y defenderlo en provecho de las generaciones presentes
y futuras.

. Preservar el patrimonio natural, cultural, urbanistico, arquitectonico

y de calidad visual y sonora.

. Proteger la fauna y flora urbanas no perjudiciales.
. Racionalizar el uso de materiales y energia en el desarrollo del ha-

bitat.

. Lograr un desarrollo sostenible y equitativo de la Ciudad.

Mejorar y preservar la calidad del aire, suelo y agua.

. Regular toda otra actividad que se considere necesaria para el logro

de los objetivos ambientales consagrados por la Constitucion de la
Ciudad Autéonoma de Buenos Aires.

La ley define a la evaluacion del impacto ambiental (EIA) como “el
procedimiento técnico-administrativo destinado a identificar e interpretar,
asi como a prevenir o recomponer los efectos de corto, mediano y largo
plazo que actividades, proyectos, programas o emprendimientos publicos
o privados, pueden causar al ambiente, en funcion de los objetivos fijados
en esta ley. (Conforme texto Art. 1o. de la Ley No. 452; BOCBA 1025 del
12/09/2000)”.

Impacto ambiental es, en los términos legales, “cualquier cambio neto,
positivo o negativo, que se provoca sobre el ambiente como consecuencia,
directa o indirecta, de acciones antrdpicas que puedan producir alteracio-
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nes susceptibles de afectar la salud y la calidad de vida, la capacidad pro-
ductiva de los recursos naturales y los procesos ecologicos esenciales”.

En lo que a este trabajo interesa, la ley prevé que se encuentran com-
prendidos en el régimen legal “todas las actividades, proyectos, programas
o emprendimientos susceptibles de producir un impacto ambiental de rele-
vante efecto, que realicen o proyecten realizar personas fisicas o juridicas,

publicas o privadas”.'®

III. INCIDENCIA DE LAS CONSTRUCCIONES URBANAS
SOBRE EL MEDIO AMBIENTE EN EL CASO DE LA CIUDAD
DE BUENOS AIRES

La explosion inmobiliaria producida en los ultimos afios sin cumplir
con una planificacion urbana.

Se critica que el crecimiento de la construccion generado por el au-
mento especulativo del valor del m?, y la autorizacion para obras otorga-
da en forma indiscriminada afecta las condiciones de vida de muchos ve-
cinos de la ciudad."”

Segun el informe econémico elaborado en julio de 2007 por el Centro
de Estudios para el Desarrollo Economico Metropolitano, la construc-
cion fue la actividad productiva con mayor expansion interanual durante
2005 (30.9%), segun datos del Producto Bruto Geografico, y una de las
actividades mas dindmica del 2006.

Por Decreto 1929/06, el jefe de gobierno de la CBA suspendid por el
término de noventa dias el tramite de los permisos de obra nueva o am-
pliaciéon que se iniciaran ante la Direccion General de Fiscalizacion de
Obras y Catastro, dependiente de la Subsecretaria de Control Comunal del
Ministerio de Gobierno, con relacion a parcelas en las cuales se proyecta-
ran viviendas de tipo multifamiliar o colectivas cuando su altura superara

16 A su vez, el articulo 50. establece que “Las actividades, proyectos, programas o
emprendimientos de construccion, modificacion y/o ampliacion, demolicidn, instalacion,
o realizacion de actividades comerciales o industriales, susceptibles de producir impacto
ambiental de relevante efecto, deben someterse a una Evaluacion de Impacto Ambiental
(EIA) como requisito previo a su ejecucion o desarrollo, y cuando correspondiera, previo
a su certificado de uso conforme, habilitacion, o autorizacion. Quedan comprendidos en
el marco de la presente Ley las actividades, proyectos, programas o emprendimientos
que realice o proyecte realizar el Gobierno Federal en territorio de la Ciudad de Buenos
Aires” (conforme texto art. 20. de la Ley 452, BOCBA 1025, del 12/09/2000).

17 Tutti, Maria Alejandra y Sidoli, Osvaldo Carlos, La construccién indiscriminada
de edificios afecta el medio ambiente en www.elDial.com -DCADS.
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la correspondiente a un distrito de baja densidad (13.5 metros sobre la ra-
sante), pertenecientes a determinados del Codigo de Planeamiento Urbano
en los barrios de Villa Urquiza, Coghlan, Nufez, Palermo, Villa Pueyrre-
don y Caballito. El decreto mencionado se fundaba en la necesidad de
evaluar los efectos que el crecimiento edilicio provoca sobre la infraes-
tructura de servicios disponibles, en atencion a la calidad de vida de la
poblacion.

Esa norma fue derogada por el Decreto 220/07, que fijo los tramites de
permisos de obra suspendidos por el Decreto 1929/06, asi como los nue-
vos tramites para obtener un permiso de obra nueva o ampliacion de obra
que incorpore superficie habitable destinado a vivienda multifamiliar o
colectiva cuando su altura supere la correspondiente a un distrito de baja
densidad (es decir, 13.5 metros sobre la rasante) en determinados distri-
tos. En esos casos se deberd presentar un certificado de uso, conforme el
Codigo de Planeamiento Urbano, especificando la factibilidad del sumi-
nistro del servicio de agua potable y desagiies domiciliario avalado por
el certificado de factibilidad técnica e hidrica expedido por la empresa
Aguas y Saneamientos Argentinos (AySA),'® conforme al convenio para
la Recuperacion de Infraestructura Hidrica de los Barrios de la CBA.

Asimismo, dicha norma establecié que con caracter previo al otorga-
miento del permiso de obra los emprendimientos antes indicados, cuya
superficie total supere los 5.000 m?, deben someterse a la evaluacion téc-
nica de impacto ambiental prevista en la ley 123 y modificatorias.

También se cre6 el Comité de Coordinacion y Planeamiento de Infraes-
tructura dependiente del Ministerio de Planeamiento y Obras Publicas, con
la funcion de asegurar el equilibrio entre la infraestructura de servicios pi-
blicos y el planeamiento de los voliimenes edificables y densidades en los
distritos de la ciudad, y coordinar las modalidades de uso de la via y sub-
suelo publicos para el tendido y mantenimiento de las redes especificas.
Se prevé la participacion a representantes de usuarios y vecinos.

18 Esta empresa es la prestadora del servicio de provision de agua potable y desagiies
cloacales del area atendida hasta el dia de la fecha por Aguas Argentinas, S. A., definido
como la Ciudad Auténoma de Buenos Aires y los partidos de la Provincia de Buenos Ai-
res: Almirante Brown, Avellaneda, Esteban Echeverria, La Matanza, Lanus, Lomas de
Zamora, Mor6n, Quilmes, San Fernando, San Isidro, San Martin, Tres de Febrero, Tigre,
Vicente Lopez y Ezeiza, respecto de los servicios de agua potable y desagiies cloacales;
Hurlingham e Ituzaingd respecto del servicio de agua potable, y los servicios de recep-
cion de efluentes cloacales en bloque de los partidos de Berazategui y Florencio Varela.
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El Consejo del Plan Urbano Ambiental organizado para dar cumpli-
miento al articulo 29 de la Constitucion de la Ciudad produjo el documen-
to Plan Urbano Ambiental en junio de 2006, del cual surge la ausencia de
politicas de urbanizacion y los efectos negativos que ello produce. En ese
sentido, marco la profundizacion de la polarizacion sociohabitacional, con
nuevas construcciones destinadas a sectores de mayores ingresos, de bajo
o nulo crecimiento demogréafico.

Lo que tratd de evitarse es continuar privilegiando la especulacion
inmobiliaria por sobre el derecho a un ambiente sano, a la salud y a la in-
fraestructura adecuada."

En el ultimo tiempo, la eclosion de los emprendimientos inmobiliarios
en determinadas zonas de la Ciudad de Buenos Aires ocasiond una serie
de cuestionamientos por parte de los vecinos de las zonas mas afectadas,
por la modificacion en el medio ambiente urbano que ello producia.?

Los principales reclamos versan sobre la alteracion que en las condi-
ciones de vida ocasiona este boom de la construccion; por ejemplo, afec-
tacion por ruidos®!' y contaminacion, incremento de las vibraciones y del
transito, impacto en las inundaciones, zonas proclives a ellas.

Mediante la interposicion de medidas cautelares, incluso en el marco
de las acciones de amparo, se pretendid suspender la construccion de to-
das las obras autorizadas, o en tramite, ejecutadas en determinada zona,
asi como se prohibe la emision de nuevos permisos de obra hasta tanto se
resolviera el fondo de la cuestion.

Los instrumentos preventivos para atender a la tutela ambiental pue-
den ser especificos y ser derivacion de las normas de fondo o de caracter

19 Tutti, Maria Alejandra y Sidote, Osvaldo Carlos, op. cit., nota 17.

20 La construccion fue la actividad productiva con mayor expansion interanual en el
afio 2005 (30,9%), seglin los datos del Producto Bruto Geografico (PBG), y una de las
mas dindmicas del afio 2006. En términos de valor agregado, la construccion aporta el
3.6% del producto bruto generado en la ciudad, y crea el 6.9% (160,400) de los puestos
de trabajo localizados en el &mbito portefio.

21 Recordemos el caso Barragan José Pedro contra Autopistas Urbanas S.A.- Gusta-
vo Cima y otros s/amparo (articulo 14, CCABA) de la Cédmara en lo Contencioso Admi-
nistrativo y Tributario de la Ciudad se Buenos Aires - Sala I del 03/10/2003, en el cual se
indicé que “la existencia de un ruido excesivo es susceptible de afectar la salud... El rui-
do excesivo tiene dos facetas. Por un lado, el ruido en el ambiente susceptible de dafar la
salud. Por otra, el ruido que genera molestias al introducirse en los ambitos domésticos.
La legislacion local (cfr. ley 123, ya citado), ademads, ofrece una definicion muy amplia
de ruido molesto, al extremo de contemplar el ruido que “interfiere en la comunicacién y
actua como una intromision en la intimidad”.
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procedimental y aplicables a diversos bienes juridicos. De ahi que se ha-
ya considerado que las medidas cautelares son idoneas para ello.*?

A partir de las exigencias normativas se ha hecho lugar a esas preten-
siones, en los supuestos de emprendimientos con efectos relevantes en el
ambiente que no contaran con una evaluacion de impacto ambiental, con-
forme al articulo 5 de la Ley 123.

En ese sentido, se sostuvo que “el deber que se cierne sobre el Estado
como garante del ambiente, implica que todo emprendimiento que pudie-
ra ser susceptible de generar alteraciones o perjuicios degradantes al en-
torno en el futuro, debe encontrar limites juridicos razonables, y la herra-
mienta predictiva llamada a determinarlos es el EIA”. Por ello, aun en
los supuestos en que cada obra no superara la superficie tomada como
parametro, debe considerarse que todas ellas en conjunto si lo superarian
con creces. Es por ello que con esta perspectiva se entendid que debia
contarse con una declaracion aprobatoria o certificacion ambiental.

Si no se cuenta con la EIA no es posible predecir los efectos que la
ejecucion de los proyectos inmobiliarios tendrian sobre el medio am-
biente. “Se desconoce por completo —y para ello deberan instrumentar-
se las pruebas pertinentes— qué consecuencias disvaliosas sobre el am-
biente puede generar el crecimiento demografico que se produciria si por
cada lote en donde existia una vivienda unifamiliar se construye un edifi-
cio para mas de diez o quince familias. Particularmente considerando
que del relevamiento efectuado se desprende que ya existen en la zona
problemas de presion agua y saturacion y colapso de cloacas”.

En similares términos, el Superior Tribunal de Justicia de la Provincia
de Buenos Aires® entendié que tratandose del posible gravamen o afecta-
cion al entorno urbano de un vecindario, la ponderacion de los requisitos

22 Causa Oybin Mrio Jorge ¢/ GCBA s/amparo (articulo 14, CCBA) sentencia del
06/11/06 del Juzgado Contencioso Administrativo y Tributario de la Ciudad de Buenos
Aires.

23 Filon Andrés Roberto ¢/Municipalidad de Vicente Lopez s/inconstitucionalidad
Ordenanza 20.665/04 y sus anexos, 18/04/2007. El actor, vecino de la ciudad de Vicente
Loépez, promovioé accién de inconstitucionalidad contra la Ordenanza 20.665 y sus ane-
xos del municipio de dicha ciudad, al considerar que esa disposiciéon en cuanto autoriza a
la empresa Codinsa S. A. un emprendimiento urbanistico (construccion de un hotel, un
complejo habitacional, un paseo comercial, centro de eventos y convenciones, oficinas,
un centro cultural, exposiciones, y areas de paseos publicos y semipublicos) en terrenos
colindantes al puerto de Olivos, infringia los articulos 28, 38, 44 y 193, inciso 7, de la
Constitucion de la Provincia de Buenos Aires.
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de las medidas cautelares debe efectuarse a la luz de los principios preven-
tivo y precautorio, propios de la materia ambiental, “insitos en la clausula
del art. 28 de la Constitucion de la Provincia y consagrados expresamente
en el Art. 4 ley 25.675”. Por ello, la ausencia de adecuada expedicion de
una declaracion de impacto ambiental, asi como la falta de informacion y
debate ciudadanos, aparece configurado un cuadro objetivo de riesgo ur-
bano-ambiental que justifica el otorgamiento de una tutela cautelar”.

IV. EN SINTESIS

El garante del medio ambiente es el Estado; con esa responsabilidad
debe implementar todas las medidas de prevencion necesarias para evitar
dafos a la sociedad y evaluar —entre otros— los efectos que el creci-
miento edilicio provoca sobre la infraestructura de servicios y la calidad
de vida de las personas en general >

Si bien es inevitable el crecimiento de la ciudad, ello no empece a que
deba ser planificado y ordenado.

De las breves consideraciones aqui sefialadas se desprende la existen-
cia de una serie de organismos de competencias poco definidas y hasta
superpuestas, lo que revela un sistema organizacional burocratico que no
mejora la situacidén imperante.

Normas y entes publicos deben dictarse y crearse, respectivamente,
atendiendo a criterios de juridicidad y de eficiencia en la gestion.

En definitiva, en la biisqueda de mecanismos y soluciones para el logro
de una ciudad mas sustentable deben confluir todos los sectores sociales y
una administracion consciente de que la ausencia de politicas de urbaniza-
cion concertadas tiene efectos negativos. A unos y a otros correspondera
asumir el compromiso y la responsabilidad de preservar el medio ambien-
te, el patrimonio historico, cultural y arquitectonico de la ciudad.

24 A la fecha en la ciudad el plan urbano no es mas que una expresion de deseos, sin
que haya sido aprobado por la legislatura local.
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