ESTAMENTO DE ORGANIZACIONES SOCIALES INTEGRANTES DEL CONSEJO
LOCAL DE TIERRA Y HABITAT /MESA TECNICA

NUESTRO PUNTO DE VISTA FRENTE AL PROYECTO DE
ORDENANZA DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y TRATAMIENTO

DE LOTEOS
21/4/2025

Las ideas principales
Aplaudimos que se busque retomar el gobierno del territorio;
Sefialamos que el conflicto de tierras atraviesa a toda la sociedad.

Pretendemos que el Proyecto incluya los problemas y las soluciones para el
habitat social con instrumentos concretos y efectivos.

Los contenidos del documento

A. Contradicciones entre el Proyecto de Ordenanza y la Ley 14.449 de
Acceso Justo al Habitat (pag 1)

B. Propuestas de modificacion del articulado del Proyecto de Ordenanza
(pag 4)

A. Contradicciones entre el Proyecto de Ordenanza de O.T. y
Tratamiento Administrativo de Loteos y la Ley 14.449 de
Acceso Justo al Habitat

> 1. Uso de recursos: de la cuenta especial al fondo genérico

Lo que dice la Ley 14.449

Establece que los recursos originados en la valorizacién inmobiliaria
deben destinarse exclusivamente a politicas de habitat popular,
mediante una cuenta especial especifica y trazable.

Lo que hace el proyecto de ordenanza

Crea un nuevo fondo générico (Fondo Municipal de Desarrollo Urbano)
que absorbe esos recursos, sin garantizar su destino al habitat social.
Destino similar establece para el patrimonio en inmuebles originados en
los instrumentos de la Ley

Contradiccion

Segun el dictamen presentado por la Mesa Técnica del Consejo Local
(agregado al expediente) esto representa un retroceso regresivo y una
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posible violacidn del principio de intangibilidad de los recursos previstos
en la Ley.

> 2. Funcién social del suelo: principio declarado, pero no
garantizado

Lo que dice la Ley 14.449

Reconoce que la propiedad debe cumplir una funcion social y propone
mecanismos concretos para garantizar el acceso justo al habitat

Lo que hace el proyecto de ordenanza

Si bien declara principios loables no garantiza su cumplimiento efectivo
(ej. No se cocreta cdmo se redistribuiran los suelos urbanizados y no se
da visibilidad a los actuales barrios populares como objeto de
planificacion e inversion)

Contradiccion

El dictamen valora los principios enunciados, pero advierte que la
implementacién es débil o ausente, especialmente en lo relativo al
acceso real al suelo por los sectores mas empobrecidos

> 3. Reparto equitativo vs. Plazos y mecanismos poco claros

Lo que dice la Ley 14.449

Los instrumentos de captura de valorizacién deben aplicarse con criterios
objetivos y transparentes, para garantizar la equidad territorial

Lo que hace el proyecto de ordenanza

Establece plazos y condiciones para el pago de valorizaciéon que pueden
dejar sin efecto la captacién real de recursos si no se ajustan o modifican
normas previas (como el decreto 66/2021)

Contradiccion

Los loteadores podrian beneficiarse con valores irrisorios de plusvalia, lo
que anula la redistribuciéon de cargas y beneficios y genera un perjuicio
al Fondo de Habitat.

> 4. Participacion comunitaria: sin canales reales

Lo que dice la Ley 14.449

Promueve una planificacidn participativa y democratica, con intervencion
de cooperativas, organizaciones y consejos locales



Lo que hace el proyecto de ordenanza

No garantiza mecanismos de consulta vinculante ni espacios de co-
gestidén, aunque menciona a un futuro plan bajo principios participativos.

Contradiccion

El dictamen insiste en la necesidad de que el Consejo Local participe
activamente en la elaboracién del plan definitivo, y en el seguimiento de
la implementacion

> 5. Acceso al suelo social: sin mecanismos concretos

Lo que dice la Ley 14.449

Plantea estrategias claras para generar suelo bien ubicado, accesible y
con servicios para sectores populares.

Lo que hace el proyecto de ordenanza

No prevé mecanismos inmediatos ni obligatorios para que los
desarrolladores privados aporten suelo social, ni establece condiciones
claras para lotes con servicios

Contradiccion

El dictamen propone que los loteadores cedan suelo bien ubicado y
hagan las obras necesarias como condicidn para avanzar en sus

expedientes.

Conclusion
El proyecto de ordenanza:

# Debilita el destino especifico de los fondos previstos por la Ley 14.449
# No garantiza instrumentos efectivos para la redistribucion territorial

# No concreta mecanismos de participacién ciudadana ni acceso popular al
suelo

# Y aunque enuncia principios correctos a los que adherimos, carece de
medidas que los hagan realidad.

Por todo ello, el estamento de organizaciones sociales del Consejo
Local de Tierra y Habitat proponen reinsertar y proteger el espiritu
de la Ley 14.449, asegurando:

1. No derogar la Cuenta Especial existente; participacion activa del Consejo
Local de Tierra y Habitat



2. Compromiso real con la produccion social de suelo e infraestructura
social

3. Mecanismos para la captacién de plusvalia en base a valores reales, para
el futuro pero también para la regularizacién en curso.

4. Fondo minimo garantizado para inversion en habitat social

B. Propuesta de modificacion del articulado del Proyecto de
Ordenanza

1. Cuenta especial

Se busca preservar el destino de los recursos en dinero o bienes originados
en la aplicacion de instrumentos a que habilita la Ley 14.449, tanto los que
forman parte del Fondo Municipal como los del Banco de Inmuebles, para
evitar que se diluyan en otros usos del Fondo, como preservacion
patrimonial, por ejemplo, o la rotonda de La Cafada .

Detalle de las modificaciones:

Se agrega un articulo después del actual articulo 21 del Proyecto referido al
Banco de Inmuebles municipales.

“"ARTICULO 22: Afectacion especifica. A los efectos de su correcta
asignacién, los inmuebles originados a través de los instrumentos a que
habilita la Ley 14.449 seran destinados Unicamente al cumplimiento de
los objetivos que determina la propia Ley e incluidos en las previsiones
del articulo 6 y 7 de la Ordenanza 11.218, sin perjuicio de otros
inmuebles que pudieran asignarse con iguales fines”.

Se anula la derogacidon de articulos especificos en la Ordenanza de creacion
del Consejo Local vigente

“ARTICULO 88........... "

Se elimina la derogacion dispuesta por ese articulo de los articulos 1
a4y 7y 8dela Ordenanza 11.218. Esto no obsta para que se siga
trabajando la modificacion en la composicion y otros aspectos tal como
se viene haciendo en el Consejo Local.

2. Acciones para el habitat social

Se limitan los valores maximos en loteos comerciales amparados en la Ley
14.449;



Se estipulan condiciones especificas para las nuevas urbanizaciones de
produccion social enmarcadas en programas publicos o iniciativas
comunitarias;

Se establece un encuadre normativo para los Barrios Populares reconocidos
por ley nacional y provincial;

Se promueve una programacion de inversiones para el habitat social;

Detalle de las modificaciones

Se modifica el tope dispuesto en el articulo 11 sobre monto maximo por
considerarse que el propuesta resulta excesivamente alto teniendo en
cuenta los beneficios que otorga la Ley 14.449 para los desarrollos. Hoy se
estan vendiendo lotes de 200 m2 con agua potable dentro de lo que ahora
sera la zona de territorialidad urbana, a 7.000 u 8.000 ddlares. Un UVI tiene
un valor aproximado al de un ddlar en el mercado unico.

“ARTICULO 11

a) Uso del Suelo
1. .... Deberdn constituirse como vivienda Unica y no podran valuarse en
un monto superior a 9.000 UVIs”

Se agrega un punto al articulo 11 inciso a) a continuacion del punto 7 sobre
régimen especial en Zonas de Territorialidad Urbana reconociendo como
condicion preexistente a los proyectos de produccién social del habitat como
los A.R.C.A, emprendimientos Procrear en cualquier estado de avance u
otros similares.

“ARTICULO 11

a) Uso del suelo

7. Los emprendimientos de urbanizacién mediante produccién social,
con fondos publicos del ex Fondo de Integracion Social y Urbana o
programa PROCREAR, otras fuentes de financiamiento o recursos de la
propia comunidad, que tuvieran convenios suscriptos, hubieran
adquirido inmuebles o los tuvieran en posesion desde antes de la fecha
de la sancion de la presente, podran proseguir en base a los proyectos
originales, debiendo determinarse todas las medidas de mitigacion
ambientales y territoriales que establece el Programa de Tratamiento
Administrativo de Loteos Ilegales”.

Se agrega un inciso al articulo 11 a), luego del actual inciso 9 creando
distritos especiales para que queden plenamente reconocidos los barrios
populares en el COU, como paso para planificar e implementar acciones
para su integracion socio urbana.

“ARTICULO 11

a) Uso del Suelo



10. Credse como Subzonas Especiales de Promocién del Habitat Social
dentro de la Zona Especial de Territorialidad Urbana en el marco de lo
establecido en los articulos 44 y 45 de la Ley 14.449 a los poligonos
que delimitan los asentamientos reconocidos expresamente en el
Registro Nacional de Barrios Populares y/o el Registro Provincial de
Villas y Asentamientos y amparados en las respectivas leyes que los
enmarcan. El Departamento Ejecutivo contemplara para estas subzonas
planes y programas especificos para su progresiva integracién social y
urbana. A tal efecto considerase formalmente que la Municipalidad
detenta exclusivamente la posesion de calles, espacios verdes publicos y
espacios para equipamiento, debiéndose realizar progresivamente las
mensuras correspondientes”.

Se agrega un articulo después del anteriormente agregado como 28 (ver
punto 1 de este documento) en el capitulo sobre Fondo Municipal de
Desarrollo Urbano y Territorial estableciendo la obligacion de programar el
uso de los recursos para el habitat social .

“ARTICULO 29: El Departamento Ejecutivo realizara una estimacion del
monto de los ingresos por cualquier concepto que tengan como destino
intervenciones vinculadas con el habitat social con una frecuencia al
menos semestral, y propondra una programacion de su uso que sera
sometida a consideracion del Consejo Local de Habitat y comunicada a
este Honorable Concejo Deliberante. Determinara de manera tentativa:

a) el porcentaje de la Contribucion por Valorizacién Inmobiliaria que
sera solicitado a los titulares de urbanizaciones comerciales nuevas o a
regularizar, bajo la forma de cesidon de suelo urbanizado a asignar a
hogares que forman parte del Registro Municipal de Demanda
Habitacional, con obras preferentemente materializadas a través de
cooperativas de trabajo y con supervisién municipal;

b) el de igual origen que serd destinado a obras o intervenciones en
Barrios Populares para mejoras, infraestructura o equipamiento.

La efectivizacion de la contribucion bajo las formas a) o b) serd
condicién para la habilitacion del loteo ilegal bajo tratamiento
administrativo. Cuando hubiera planos aprobados esta condicion dara
lugar a la anotacién de restricciones. Podra contemplarse la unificacion
de contribuciones del item a) correspondientes a mas de un titular para
materializar un mismo proyecto.

c) Recursos de otros origenes y los fines propuestos”

3. Calculo de la valorizacion inmobiliaria y oportunidad de
cobro

Busca determinar un procedimiento para que puedan cobrarse valores
razonables no solo a futuro sino a los propios loteos a regularizar,
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estableciendo como condicidn para la vigencia del nuevo texto de la
Ordenanza de O.T y Tratamiento de Loteos que se dicte al menos una
nueva reglamentacion de cobro de plusvalia en reemplazo de la que rige
desde 2021 de la que resultan valores que no reflejan la situacidén de
mercado, segun el espiritu de la Ley, ni las condiciones reales de cada caso.

Detalle de las modificaciones:
Se agrega una frase al articulo 31 del Proyecto. Quedara como sigue:

“ARTICULO 31: Encomiéndase al Departamento Ejecutivo la elevacién
de un proyecto de ordenanza que establezca la contribucién por
valorizaciones inmobiliarias en reemplazo del Titulo XX (Tributo por
Plusvalia Urbanistica) de la Ordenanza 12.621, en funcién de lo
establecido en la presente, y la creacion de la Tasa de Subdivision.
(hasta aca texto original que posterga un cobro razonable a los loteos
que se regularizan)

(Agregamos). Sin perjuicio de ello y como condicidn para su efectiva
puesta en vigencia de la presente Ordenanza, el Departamento
Ejecutivo deberd sancionar una reglamentacion de la aplicacion del
actual texto del Titulo XX de la Ordenanza 12.621 gque prevea un calculo
de valores por cambio de zonificacion e indicadores urbanisticos
originados en la presente, basado en la realidad econdémica.
Reemplazard al Decreto 066/2021. Autorizase al Departamento
Ejecutivo a contratar al efecto los servicios del Banco de la Provincia de
Buenos Aires u otros organismos publicos especializados”.

Se modifica el primero de los articulos del régimen especial general que
refiere a barrios cerrados, en particular los que habian llegado a factibilidad
o prefactibilidad en su momento sobre la base de normas ilegales. Se
modifica el derecho que se les otorga a seguir tramitando con las normas
anteriores, segun el cual nada de esta nueva ordenanza le seria aplicable, lo
qgue es un absurdo. Pretendemos preservar que se pague una plusvalia
razonable ademas de las otras condiciones ambientales y territoriales. Casi
todos los que estan en juego tienen factibilidad, que es la condicion que cita
la norma. Quedara redactado de la siguiente manera:

“ARTICULO 11

a) Uso del Suelo

6. ..... (A partir de 9404/86).... Asimismo podran proseguir aquellos que
hubieran obtenido Unicamente la factibilidad municipal, se encuentren
en condiciones de avanzar conforme a la regulacién vigente hasta la
fecha de convalidacidon provincial de la presente, (hasta aca texto
original)

(Agregamos) exclusivamente en lo referido a los indicadores
urbanisticos que rijan, que seran los de las normas de rezonificacidon en
la_ que dichas factibilidades se sustentaron. En todo lo demas les seran
aplicables las condiciones de la presente Ordenanza una vez convalidada
asi como las reglamentaciones que en consecuencia se dicten, todo lo
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cual debera ser aceptadas por sus titulares dentro de los dos meses de
su_entrada en vigencia, disponiendo de un plazo de seis meses totales
para continuar la gestion de dicha tramitacion”.

Se modifica el articulo 78 en relacion a los plazos para aceptar las
condiciones que impone la nueva ordenanza como requisito para continuar
con las tramitaciones. Se determina que el plazo se cuenta a partir de que
encuentre convalidada la Ordenanza pero también sancionados los decretos
reglamentarios. Esto permite que se notifiquen también de los cambios en
el cobro de la plusvalia que pretendemos gue se dicten. Quedara redactado
de la siguiente manera:

“"ARTICULO 78. Plazos. Los titulares de los proyectos comprendidos en
el articulo 75 deberan manifestar su voluntad de continuar con los
mismos y su pleno ajuste a lo establecido en la presente Ordenanza en
un plazo maximo de 60 dias habiles administrativos, contados a partir
de la fecha de vigencia de la presente y de las reglamentaciones
necesarias para su aplicacién. En caso de no cumplirse con este
requerimiento, se dispondra su exclusion del programa y posterior
archivo”.

4. Piso minimo de inversiones anuales en Barrios Populares

Se garantiza un piso minimo obligatorio de asignacién presupuestaria para
Barrios Populares proporcional a la incidencia estimada de la poblacién en
estas localizaciones sobre el total de la poblacion del partido.

Detalle de las modificaciones:

Se agrega un nuevo articulo al capitulo del Fondo Municipal a continuacion
del 29 anterior.

“ARTICULO 30: Queda determinado un piso minimo para obras de
mejora, infraestructura y equipamiento en beneficio de los Barrios
Populares reconocidos en el Registro Nacional de Barrios Populares y el
Registro de Villas y Asentamientos de la Provincia, equivalente a un
15% del presupuesto total anual de inversiones en Obra Publica.
Autorizase al Departamento Ejecutivo a realizar las adecuaciones
preupuestarias correspondientes para el afo en curso en forma
proporcional a lo que resta del ejercicio a contar desde el momento de
la sancién de la presente”.

NOTA: Se deberan ajustar las numeraciones de articulos en virtud de los
agregados.



