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LEGISLATURA

Ciudad Auténoma de Buenos Aires

PROYECTO DE LEY

Capitulo 1
Objeto y finalidad

Articulo 1°.- Objeto. El objeto de la presente ley es contribuir a fortalecer el instrumento
de contribucién por mejoras (CM) para ser aplicado sobre los inmuebles que se
beneficien con la ejecucion de obras llevadas adelante por el Gobierno de la Ciudad de
Buenos Aires.

Articulo 2°.- Definicion. A los efectos de su implementacion se entiende por
contribucion por mejoras a la captacién, con criterios de equidad, del beneficio real,
presuntivo o futuro proporcionado a las propiedades inmuebles por la accién publica
mediante obras de infraestructura y grandes proyectos urbanos.

Articulo 3°.- Finalidad. Los ingresos que obtenga el Gobierno de la Ciudad de Buenos
Aires por la aplicaciéon del instrumento contribucion por mejoras se invertiran en la
ejecucion de otras iniciativas de interés publico en la zona sur de la Ciudad de Buenos
Aires, siendo un requisito imprescindible que sirva para la generacion de justicia
espacial entre los distintos sectores territoriales de la Ciudad de Buenos Aires.

Articulo 4°.- Se podra aplicar la contribucién por mejoras en el caso que se constate, en
base a datos de la Direccion de Estadistica del Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires,
que la accion publica ha generado o generara una valorizacién en el precio del suelo y
los inmuebles dentro de la distancia geogréafica determinada en la presente ley.

Articulo 5°.- En casos en los que resultara evidente la valorizacion que generara la obra
en el area geografica de aplicacion, la contribucién por mejoras podra liquidarse y
exigirse antes de la ejecucién de la obra, durante su construccién o una vez terminada.
Dicha accion deberd estar avalada por estudios de la cuestién efectuados por la
Autoridad de Aplicacion.

Articulo 6°.- Cuando se exigieran contribucion por mejoras de forma anticipada por una
obra y ésta no se inicie en el plazo de dos afios 0 se suspendieran por mas de dos afios,
los propietarios que hubieren pagado contribuciones por tal concepto tendran derecho a
que se les devuelva, en lo que correspondiere, el dinero pagado y no invertido,
reconociéndose intereses con formula de actualizacion, sin perjuicio de que,
posteriormente, se aplique una nueva contribucion por mejoras para ejecutar o terminar
la misma obra.

Articulo 7°.- En los casos en que el presupuesto de la obra resultare deficiente, la
diferencia sera cubierta por el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires. Si por el
contrario, al terminar su ejecucion, se hubiese recaudado una suma mayor a la gastada,
el sobrante se devolverd a los propietarios gravados, en proporcion al respectivo
gravamen. La devolucion se hard dentro del plazo de tres meses, después de la
habilitacion de la obra. A partir del vencimiento de este plazo se reconocera intereses
con férmula de actualizacion por la mora en la devolucién de las correspondientes
sumas.

Articulo 8°.- El area geografica sobre la cual se aplicara el instrumento contribucién por
mejoras a los inmuebles serd en un radio de 500 metros a partir de los bordes del
perimetro de la obra o iniciativa desarrollada.

Articulo 9°. - Ambito geografico de aplicacion. En virtud de promover la equidad
territorial y atenuar los efectos de la desigualdad entre la zona sur y norte de la Ciudad
de Buenos Aires la presente ley se aplicara sobre el siguiente poligono: Av. Juan B Justo
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desde su interseccion con la Av. General Paz hasta la Av. Nazca, siguiendo por esta
hasta Av. Avellaneda, siguiendo por esta hasta la Av. Boyaca, continuando por su
continuacién Carabobo hasta la Av. Directorio, siguiendo por ésta hasta la Av. La Plata
hasta su interseccion con Quito, esta Gltima hasta Mufiz y su cruce con la Av. Belgrano,
prolongandose el poligono hasta la Av. Paseo Coldn, doblando en direccion sur hasta su
interseccion con la Av. Brasil, y su continuacion hacia el Rio de la Plata, Elvira Rawson
de Dellepiane, hasta su cruce con Av. Espafia y sus continuadoras en direccion noreste,
Av. Tristan Achaval Rodriguez y Av. Intendente Hernan Giralt hasta su interseccion con
Cecilia Grierson doblando en Antértida Argentina hasta su cruce con Av. Comodoro Py,
continuando por Av. Ramén Castillo, Av. Costanera Rafael Obligado, Intendente
Guiraldes, Av. Intendente Cantilo hasta su interseccion con la Av. General Paz,
siguiendo por esta misma hasta el cruce de Av. Rivadavia.

Articulo 10°.- Autoridad de aplicacion. La Autoridad de aplicacion de la presente ley es
la Secretaria de Desarrollo Urbano, dependiente de la Jefatura de Gabinete del Gobierno
de la Ciudad de Buenos Aires.

Articulo 11°.- Las funciones de la Autoridad de aplicacion son:

a) Determinar las acciones de interés publico por las cuales se han de exigir CM,
disponer la cuantia total que ha de distribuirse, fijar la zona de influencia de las
contribuciones y sefialar los plazos de que gozan los contribuyentes para el pago.

b) Generar el registro de contribuyentes.

c) Establecer fecha y sitio para realizar la audiencia publica.

d) Tomar en consideracién y evaluar las observaciones de los contribuyentes en las
audiencias publicas.

e) Determinar el valor que adquirirdn los inmuebles ubicados en la zona de
influencia y la cantidad que deben pagar los particulares beneficiados por
concepto de contribucion por mejoras.

f) Administrar los Fondos resultantes del cobro de la contribucién por mejoras
determinando su forma de inversion, adjudicando las licitaciones y aprobando los
contratos para el desarrollo de sus actividades y ejecucion de las obras.

g) Comunicar cada tres meses los avances de las obras y las ejecuciones
presupuestarias.

Capitulo 2
Célculo y alcances

Articulo 12°. - Célculo de la contribucion por mejoras. La contribucidon por mejoras se
calculara prorrateando el costo total de la obra entre todos los inmuebles ubicados en la
zona de influencia en funcion de la distancia de los mismos, y en proporcion al mayor
valor que por la contribucion de la obra adquieran o hayan de adquirir tales predios. El
citado costo se determinara actualizando cada una de las sumas invertidas desde la fecha
en que se realizd la inversion hasta la de obtencion de la habilitacion definitiva. A tales
fines se utilizaran los indices del costo de la construccion en la Capital Federal que
suministra el Instituto Nacional de Estadistica y Censos.

Articulo 13°.- Seran responsables de esta contribucion personas juridicas 0 humanas,
titulares de dominio, poseedores a titulo de duefio, cesionarios o usufructuarios de los
inmuebles incluidos en el ambito geografico de aplicacion, concesionarios del Estado
Nacional o de la Ciudad de Buenos Aires que ocupen inmuebles ubicados total o
parcialmente en esta, sobre los cuales desarrollen actividades comerciales, en caso de
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transferencia de dominio, el transmitente y en caso de transferencia por herencia, los
herederos.

Articulo 14°. - La contribucidn no podré exceder anualmente el 50% de la suma por el
Impuesto Alumbrado, Barrido y Limpieza. De la misma manera, el importe anual a
ingresar por la suma de los impuestos mencionados en el presente articulo y la
Contribucion por mejoras no podra superar el uno por ciento (1%) del valor de mercado
del inmueble.

Articulo 15°.- La contribucion por mejoras que abone cada uno de los contribuyentes
sera ajustada en relacion a la proximidad geografica de la vivienda a la obra que lleve
adelante el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires con un coeficiente de ajuste
directamente proporcional a dicha cercania, de acuerdo a los siguientes parametros:

Cantidad de metros de cercania a la Coeficiente de ajuste
obra (en metros)

0 a 50 mts 1

50 a 100 mts 0,9
100 a 150 mts 0,8
150 a 200 mts 0,7
200 a 250 mts 0,6
250 a 300 mts 0,5
300 a 350 mts 0,4
350 a 400 mts 0,3
400 a 500 mts 0,2

Articulo 16°. - El coeficiente determinado en el articulo anterior se ajustara a la
proporcionalidad que corresponda segun la superficie del inmueble declarada por el
contribuyente ante la Agencia Gubernamental de Ingresos Publicos (AGIP).

Articulo 17°. - En caso de que, por carencia de edificaciones, la contribucion por
mejoras recaiga solo sobre un sector cercano a la obra, el calculo de la misma debera
tomar en cuenta tal situacion, aplicandose un coeficiente un 50% menor al estipulado en
el articulo 15° de la presente.

Articulo 18°.- Vigencia. El plazo maximo para recaudar la presente contribucion es
dentro de los cinco (5) afios siguientes a la ejecucién de las obras. En caso de que lo
recaudado a lo largo del periodo de vigencia de la misma resulte inferior al 50% del
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monto actualizado de lo invertido en la obra de referencia, la Autoridad de aplicacion se
encuentra autorizada a prorrogar la contribucion hasta alcanzar dicho valor.

Articulo 19°.- El importe de la contribucion serd abonada de acuerdo al cronograma de
vencimientos que fije el Poder Ejecutivo una vez conocido el monto de la contribucién
de mejoras total imputable a cada inmueble. Cada una de las amortizaciones anuales
podré cancelarse en varias cuotas durante cada ejercicio fiscal.

Articulo 20°.- El ingreso fuera de término de cualquiera de las cuotas que se
establezcan, generara actualizacion e intereses de conformidad con las normas
impositivas de la Ciudad de Buenos Aires vigentes al tiempo de la mora.

Articulo 21°.- Se encuentran exentos del pago de la contribucion de mejoras:

a) El Estado Nacional, los Estados Provinciales y las Municipalidades, sus
dependencias, reparticiones autarquicas y descentralizadas, excepto los organismos y
empresas alcanzados por la Ley N° 22.016;

b) Las representaciones diplomaticas y consulares de los paises extranjeros acreditados
ante el gobierno de la Republica, dentro de las condiciones establecidas por la ley N°
13.238;

c) Las entidades religiosas debidamente registradas ante el organismo nacional
competente;

d) Las asociaciones simples, asociaciones civiles, clubes, fundaciones y demas
asociaciones vecinales sin fines de lucro y/o cooperadoras de ayuda a la accion
hospitalaria, reconocidas por el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires;

e) Las cooperadoras escolares reconocidas por autoridad competente;

f) Las asociaciones mutualistas, cooperativas de trabajo, vivienda, consumo constituidas
de conformidad con la legislacion vigente.

g) Las asociaciones gremiales de trabajadores;

h) Las obras y servicios sociales que funcionen bajo el régimen de la Ley N° 22.269, las
de provincias y las previstas en la Ley N° 17.268;

i) Los partidos politicos legalmente constituidos;

j) Los inmuebles declarados monumentos histéricos segln la lista y clasificacion oficial
de la Comision Nacional de Museos, Monumentos y Lugares Histéricos;

k) Los inmuebles exentos de las contribuciones de alumbrado, barrido y limpieza de la
Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

I) Los inmuebles que se encuentren dentro del Registro Nacional de Barrios Populares
(RENABAP).

LI) Los conjuntos habitacionales que se encuentren dentro del ambito del Instituto de la
Vivienda de la Ciudad de Buenos Aires.

Articulo 22°.- La Autoridad de aplicacion podra disponer, en determinados casos y por
razones de equidad, que sélo se afecte con contribucion por mejoras a una parte o
porcentaje del costo de la obra.

Articulo 23°.- Célculo de la capacidad de pago de los contribuyentes. La estimacion
econdmica se realizara teniendo en cuenta la capacidad real de pago de los propietarios.
A partir del calculo del ingreso neto de los propietarios de los predios de la zona de
influencia, se determinara el ingreso disponible con el fin de demostrar la capacidad de
pago Yy establecer el margen requerido para absorber el gravamen de valorizacion.
Cuando la capacidad de pago resulte inferior al costo de la obra, solo se podra aplicar el
presente tributo hasta ese valor.

Articulo 24°.- En casos en los cuales se compruebe mediante la presentacion de los
contribuyentes de la documentacion pertinente que el o la contribuyente no posee
capacidad de pago, la Autoridad de Aplicacion debera exceptuarla del pago de la misma.
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Articulo 25°.- Registro de contribuyentes. La Autoridad de aplicacion debera determinar
la zona de influencia y generar un registro de los inmuebles comprendidos, incluyendo a
los exentos de la contribucion. Este registro incluira los siguientes datos:

a) Nombre del propietario, poseedor, usufructuario, etc.

b) Titulo de adquisicion del inmueble, si se conociere.

c) Clasey uso del inmueble.

d) Area total del inmueble.

e) Topografia y caracteristicas especiales del inmueble. .

f) Avaluo catastral, con indicacion de su fecha.

g) Utilizacion del inmueble antes de la obra.

h) Utilizacién real o posible del inmueble después de ejecutada la obra, para su

mejor explotacidén econdmica.
1) Observaciones especiales.

El registro se complementard, cuando sea necesario, a juicio de la Autoridad de
Aplicacion, con un plano o mapa del area de beneficio, con la delimitacion de los
inmuebles en ella comprendidos, en los casos que el sistema de distribucion que fuere a
explicarse exigiere esta delimitacion, o con la indicacién de ubicacién de los predios o
unidades catastrales, en los demas casos. Tanto los planos como los mapas deberan
incluir la localizacion de la obra y de las vias de comunicacion existentes en el area de
beneficio.

Articulo 26°.- La Autoridad de aplicacion compartira el registro de contribuyentes con
la Administracion Gubernamental de Ingresos Publicos (AGIP) para la identificacién de
las partidas de los inmuebles afectados, la que proveerd la informacion pertinente y
liquidara la contribucién de conformidad con la informacion enviada. De esta forma, se
producird un padrdn de responsables y cuenta corriente en linea que permita su consulta
e ingreso de novedades para la emision de boletas complementarias y certificaciones de
pago y de deuda y exenciones, en el que consten:

a) Numero de partida y nomenclatura catastral;

b) Ubicacidn e identificacion del inmueble;

c) Distancia del inmueble a la boca de acceso o parada;
d) Valuacion fiscal,

e) Titulares de los inmuebles;

f) Cddigo de exencion;

g) Cddigo de Impuesto.

Articulo 27°.- Al momento de venta de los inmuebles comprendidos en el ambito
geografico de aplicacion la escribania debera solicitar a la AGIP la certificacion del pago
o de la exencién de la contribucion. Simultaneamente habra de requerirse el importe
total de la contribucion que esté pendiente de pago.

Articulo 28°.- Incorpérese el presente instrumento al Cddigo Fiscal de la Ciudad
Auténoma de Buenos Aires.

Capitulo 3
Iniciativas alcanzadas y operatoria

Articulo 29°.- Las acciones publicas que podran ser alcanzadas con el instrumento de
contribucion por mejoras seran las siguientes obras de infraestructura y grandes
proyectos urbanos:

Ultimo cambio: 06/03/2024 16:20:00 - Cantidad de caracteres: 19553 - Cantidad de palabras: 3741
Pag. 5/9



[ ]
=

LEGISLATURA

Ciudad Auténoma de Buenos Aires

a) Apertura, pavimentacion, ensanche y construccion de vias producto de grandes
proyectos urbanos.

b) Obras complementarias de planes de sector o convenios urbanisticos que
produzcan una valorizacién de los inmuebles sitos en el area geogréafica de
aplicacion.

c) Autopistas urbanas.

d) Viaductos.

e) Tuneles.

f) Aliviadores y obras hidraulicas para mitigar inundaciones.

g) Premetro y tranvias de superficie.

h) Parques y plazas.

1) Puesta en valor de la ribera.

j) Sistemas de buses rapidos (metrobds).

Articulo 30°.- Cuando, para mejorar una zona, se constituyeron varias iniciativas de
interés publico dentro de un periodo determinado, la totalidad de las obras podré
considerarse como una unidad de conjunto, calculandose la contribucion de mejoras en
base a todas las obras realizadas.

Articulo 31°.- Participacién ciudadana. La Autoridad de aplicacion debera convocar a
una audiencia publica de carécter no vinculante que debera ser realizada en el horario de
16 a 20hs en la sede comunal mas proxima al desarrollo de la obra sobre la cual se
cobraré la contribucién por mejoras. En caso que por cuestiones de espacio no pueda
realizarse en la sede comunal, podra desarrollarse en otro lugar de acceso publico.

Articulo 32°. - La audiencia publica debera convocarse con al menos un mes de
anticipacion, publicandose en boletin oficial, en la pagina del Gobierno de la Ciudad de
Buenos Aires y en medios de comunicacion nacionales, distritales y locales.

Articulo 33°.- Comunicacion. La Autoridad de aplicacion debera publicar en el Boletin
Oficial y medios de circulacién nacional la intenciéon de aplicar la Contribucion por
mejoras sobre la obra publica a realizar por parte del Gobierno de la Ciudad de Buenos
Aires, las caracteristicas principales de la misma, sus finalidades y conveniencias,
tiempo calculado para su ejecucién, cuantia total que se proyecta distribuir, zona de
influencia de las contribuciones con su delimitacion general, sistema de aplicacion en la
distribucion y plazos dentro de los cuales se deberan pagar las contribuciones. Cada tres
meses la Autoridad de aplicacion deberd presentar los avances de las obras y los
presupuestos ejecutados.

Articulo 34°.- Funcion de justicia espacial. Lo recaudado por el presente tributo debera
invertirse en las areas geograficas de la Ciudad de Buenos Aires que se encuentran fuera
del &mbito de aplicacion en las siguientes obras o iniciativas:

a) Reurbanizacion e integracion urbana de villas y asentamientos.

b) Puesta en valor de conjuntos urbanos que se encuentran en la orbita del Instituto
de la Vivienda.

c) Construccion y desarrollo de vivienda social y vivienda asequible.

d) Creacidn de nuevos parques y espacios verdes.

e) Puesta en valor y refuncionalizacion del premetro.

f) Desarrollo de nuevos tranvias y premetros.

g) Construccidon de escuelas y jardines de infantes

h) Construccion y remodelacion de centros de salud comunitarios.

i) Creacion de nuevos hospitales de mediana y alta complejidad.
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Articulo 35°.- Comuniquese, etc.
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Fundamentos
Sr. Presidente,

Existen ejemplos a lo largo y ancho del planeta que demuestran la forma
en que ocurren los procesos de urbanizacion son determinantes en el crecimiento
econdmico y el bienestar de la poblacion o, por el contrario, una buena porcion de
habitantes de un territorio se excluye del acceso a los bienes, servicios y oportunidades
que la ciudad ofrece.

El Plan Urbano Ambiental, formulado en la década del 2000 y, en proceso de
actualizacion, ya apuntaba a lograr una ciudad integrada, donde el sur pueda conectarse
con el norte incentivando su desarrollo territorial y local. Esta accion comprende la
formulaciéon de nuevas centralidades, promover la conformacion de tejido urbano y
ocupacidn residencial en los sectores desocupados 0 con usos no consolidados y mejorar
la situacion habitacional de villas, inquilinatos y conjuntos habitacionales.

En el caso de la Ciudad de Buenos Aires, existen 42 asentamientos informales en los que
residen aproximadamente 82.585 familias (TECHO 2016). En estos territorios los
recursos son escasos, las casas no cuentan con el aislamiento necesario y la mayoria de
la poblacién no llega a las medidas bésicas de seguridad, higiene y habitacionales. En el
97,9% de los asentamientos de CABA, la mayoria de los hogares no cuenta con acceso
formal al agua corriente de red publica (TECHO, 2019). Por otra parte, en el 77% de las
villas portefias la mayoria de las personas no tiene conexién formal a la energia eléctrica
(ACIJ, 2019) y segun un relevamiento realizado por la Cétedra de Ingenieria
Comunitaria de la Facultad de Ingenieria de la Universidad de Buenos Aires, el 76% de
los hogares relevados declara sufrir cortes de luz frecuentes, un 15% de las viviendas
sufri6 en alguna oportunidad algun incendio y el 50% de los encuestados afirmé sufrir
filtraciones, lo que es peligroso por haber en estos barrios muchos cables sueltos.

En ese contexto, son la planificacion y la gestion urbana las que tienen un rol
protagonico para propiciar el desarrollo equitativo de todos sus barrios. Por este motivo,
ponemos a consideracién el presente proyecto que tiene por objetivo contribuir a
fortalecer el instrumento de contribucion por mejoras (CM) para ser aplicado sobre los
inmuebles que se beneficien con la ejecucion de ciertas obras de interés pablico para que
sea invertido en la propia obra o en el desarrollo de los barrios mas vulnerables de la
Ciudad.

En América Latina, la CM ha jugado un papel importante en la financiacion de obras
publicas y una considerable participacion en los ingresos de las ciudades de Colombia.
Asi, a finales de los afios 1960, la CM alcanzé a representar 16% del total de los
ingresos de Bogota y 45% de los ingresos del municipio de Medellin. A principios de la
década de 1980 permitio recaudar 30% de los ingresos de Cali y en 1993 alcanzo6 a 24%
de los ingresos de Bogota. En Cuenca, Ecuador, la CM fue implementada en 2010 a raiz
de las secuelas dejadas por la severa crisis economica que azoto el pais en el afio 2000
para afrontar la necesidad de llevar adelante la ejecucion de obras publicas. Lo
interesante del caso es que, desde esa época, los dos alcaldes siguientes no solo
mantuvieron el esquema, sino que lo profundizaron evidenciando el apoyo ciudadano
hacia una iniciativa publica. En gran medida, ello ha permitido la vigencia del programa
de mejoramiento de barrios implementado por la Municipalidad desde hace varios afios
y que ha sido objeto de elogiosos comentarios por su desempefio.

La CM es el unico instrumento en el cual es muy clara la relacion entre el beneficio
percibido por el inmueble y el costo de la obra. Existe una relacion estrecha entre la
valorizacion generada y la inversion en la obra publica. Por lo tanto hay una legitimidad
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ciudadana para aceptar este cobro: el contribuyente ve una relacion directa entre lo que
paga y la obra y el beneficio que percibira en sus inmuebles por la obra.

En Argentina el ejemplo mas claro que tenemos en cuanto a la implementacion de este
tipo de instrumentos es Trenque Lauquen, provincia de Bs. As. Este constituye un caso
concreto y verificable de mejoramiento de la capacidad municipal para obtener fondos
genuinos. En Trenque Lauquen ha predominado la aplicacion de la CM para la
aprobacion de nuevos loteos, en fracciones de tierra donde se modifico la zonificacion
permitiendo subdivisiones de tierra en zonas donde antes no se permitian, o bien se
permitian con menores intensidades de uso. En este municipio, el instrumento se utilizd
principalmente para solucionar las restricciones de acceso al suelo y la vivienda y
dificultades para financiar infraestructura y servicios publicos. La CM facilito asi la
recuperacion de importantes recursos para el desarrollo y el financiamiento urbano.

En la Ciudad de Buenos Aires este tipo de instrumento se utiliza desde 1987 a través de
la Ley N° 23.514 por la cual se cre6 el Fondo Permanente para la Ampliacion de la Red
de Subterraneos. En el segundo articulo de esta ley se establece que “ El Fondo
permanente para la ampliacion de la red de subterraneos” se formara con los siguientes
recursos:....b) Contribucién de mejoras a cargo de los propietarios de los inmuebles
comprendidos dentro de la zona de influencia de cada linea o tramo de linea que se
habilite...”.

En resumen, este proyecto propone el fortalecimiento de la CM como instrumento para
que el GCBA incremente los ingresos disponibles para promover una Ciudad mas
equitativa e igualitaria en cuanto a las oportunidades y el desarrollo de todos sus
ciudadanos.

Por todo lo expuesto es que solicito la aprobacion del presente proyecto.
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