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PROYECTO DE LEY
REVITALIZACION DEL MICROCENTRO: RECONVERSION PARA VIVIENDA
ASEQUIBLE Y USO RESIDENCIAL

CAPITULO |
DISPOSICIONES GENERALES

Articulo 1°.- Objeto. La presente ley tiene por objeto establecer un régimen de incentivos,
financiamiento y flexibilizacion normativa para promover la reconversion de inmuebles en desuso
ubicados en el area de Microcentro de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, con el fin de generar
vivienda asequible destinada a familias y personas de ingresos medios, fortalecer la habitabilidad
del &rea, atraer actividades estratégicas y promover el mejoramiento del espacio publico.

Articulo 2°.- Poligono de Aplicacion. Determinase como el area de Microcentro, a los efectos de
la presente Ley, el perimetro comprendido por las calles Avenida Santa Fe, Maipu, Arenales,
Crucero General Belgrano, Avenida del Libertador, Avenida Leandro N. Alem, Avenida La
Rébida, Avenida Paseo Colon, Avenida Belgrano, Bernardo de Irigoyen y Carlos Pellegrini, en
ambas aceras, conforme el plano que, como Anexo |, forma parte integrante de la presente ley.

Articulo 3°.- Protecciones derivadas del Codigo Urbanistico. Las intervenciones realizadas en el
marco de la presente ley quedan sujetas, en todos sus términos, a las disposiciones del Cddigo
Urbanistico de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires (CUR), incluyendo las protecciones
patrimoniales, los indicadores urbanisticos y los usos admitidos por distrito.

Articulo 4°.- Definiciones. A los fines de la presente ley, los siguientes términos tendran el alcance
que a continuacion se especifica:

a) Inmueble Pasible de Reconversion: todo inmueble con destino total o parcial a uso comercial,
de oficinas, administrativo o mixto, ubicado dentro del poligono definido en el articulo 2°,
susceptible de reconversién para uso residencial;

b) Reconversion: el proceso de adecuacion, reforma o rehabilitacion de un inmueble no
residencial para destinarlo, en todo o en parte, al uso habitacional;

¢) Vivienda Asequible: toda unidad habitacional cuyo canon locativo mensual por metro
cuadrado sea igual o inferior al setenta por ciento (70%) del valor promedio de mercado
correspondiente a inmuebles de similares caracteristicas y usos situados dentro del poligono de
aplicacion de la presente ley.

La Autoridad de Aplicacion debera establecer una metodologia publica, objetiva y trazable
para la determinacion de dichos valores de referencia, considerando informacion proveniente
de contratos registrados, relevamientos de oferta locativa y demas fuentes verificables que
establezca la reglamentacion.

Los valores de referencia deberan publicarse trimestralmente en formato digital y de acceso
abierto.

d) Desarrollador: toda persona fisica o juridica, privada o de economia mixta, que lleve adelante
una obra de reconversion en los términos de la presente ley;

e) Actividades Estratégicas: los usos no residenciales considerados prioritarios para la
consolidacion de la vida de barrio en el Microcentro, enumerados en el Capitulo Il de la
presente ley.

Articulo 5°.- Autoridad de Aplicacion. Serd Autoridad de Aplicacion de la presente ley el
organismo que determine el Poder Ejecutivo.

La Autoridad de Aplicacion debera coordinar la ejecucion, control y seguimiento del régimen
previsto en la presente ley con el Ministerio de Desarrollo Urbano y Transporte, el Instituto de la
Vivienda de la Ciudad (IVVC), el Banco Ciudad de Buenos Aires, la Direccion General de Registro
de Obras y Catastro (DGROC), la Direccion General de Fiscalizacién y Control de Obras
(DGFYCO) y los demés organismos con competencia en la materia, o aquellos que en el futuro los
reemplacen.
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CAPITULOII
REGIMEN DE RECONVERSION PARA VIVIENDA ASEQUIBLE

Articulo 6°.- Reconversion de Inmuebles. Los propietarios y/o desarrolladores de inmuebles
susceptibles de reconversion ubicados dentro del poligono del Microcentro podran acogerse al
régimen de beneficios previsto en la presente ley, siempre que asignen al menos el treinta por ciento
(30%) de la superficie habitable total resultante a vivienda asequible, por un plazo minimo de veinte
(20) afos.

Articulo 7°.- Actualizacion del Valor Asequible. El canon locativo de las unidades destinadas a
vivienda asequible podra actualizarse conforme al indice de Contratos de Locacion (ICL) publicado
por el Banco Central de la Republica Argentina, o el indice que en el futuro lo reemplace, siempre
dentro del limite mé&ximo previsto en el presente articulo.

En ningln caso el canon locativo podra superar el setenta por ciento (70%) del valor de referencia
por metro cuadrado correspondiente a inmuebles de similares caracteristicas y usos, determinados
por la Autoridad de Aplicacidn, dentro del poligono de aplicacion de la presente ley. Dicho valor de
referencia sera conforme los valores publicados periddicamente por la Autoridad de Aplicacion
segun el articulo 8° de la presente ley.

Toda modificacion de dichos valores debera reflejarse en el canon locativo dentro de los treinta (30)
dias de su publicacion.

Articulo 8°.- Valores de Referencia. La Autoridad de Aplicacion establecerd y publicaré en el
Boletin Oficial, con una periodicidad no superior a tres (3) meses, los valores de referencia del
mercado locativo por metro cuadrado aplicables al régimen de la presente ley, conforme la
metodologia publica y trazable que establezca la reglamentacion.

Articulo 9°.- Subsidio Directo a la Reconversion. La Autoridad de Aplicacién en coordinacion
con el IVC o el organismo que lo reemplace instrumentara un régimen de subsidio directo a la obra
de reconversion, de acuerdo con las siguientes condiciones:

a) El subsidio cubrira hasta el treinta por ciento (30%) del costo total certificado de la obra de
reconversion, calculado sobre un valor de referencia por metro cuadrado que fijard la
reglamentacion.

b) EI desembolso se efectuara en tramos asociados al avance certificado de obra, conforme al
cronograma que apruebe la Autoridad de Aplicacion.

¢) Para acceder al subsidio, el desarrollador debera acreditar que al menos el treinta por ciento
(30%) de la superficie habitable total resultante cumple con la condicién de vivienda
asequible.

d) El incumplimiento de las condiciones de asequibilidad durante el plazo comprometido dara
lugar a la restitucion del subsidio percibido en conjunto con los intereses que establezca la
reglamentacion.

e) Las obras de reconversion deberdn completarse en un plazo maximo de treinta y seis (36)
meses contados desde la aprobacion del proyecto por la Autoridad de Aplicacion. A pedido
fundado del desarrollador, la Autoridad de Aplicacion podra otorgar una prérroga Unica de
hasta doce (12) meses adicionales.

El incumplimiento del plazo sin prorroga debidamente otorgada sera causal de revocacion de
los beneficios y restitucién de los subsidios percibidos.

Articulo 10.- Régimen de Reconversién para Pequefios Propietarios. Los propietarios y/o
desarrolladores de unidades funcionales con destino a uso comercial, de oficinas, administrativo o
mixto ubicadas en edificios sometidos al régimen de propiedad horizontal dentro del poligono del
Microcentro, podran acogerse al régimen de beneficios previsto en el articulo 11 de la presente ley,
siempre que la superficie total a reconvertir no supere los ciento cincuenta metros cuadrados (150
m2).

La adhesién a este régimen podré realizarse por unidad funcional o conjunto de unidades de un
mismo propietario, conforme al procedimiento previsto en el Capitulo V de la presente ley, y estard
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sujeta a los acuerdos consorciales que correspondan conforme a las disposiciones del Cédigo Civil
y Comercial de la Nacion y el reglamento de copropiedad aplicable.

Articulo 11.- Beneficios para Pequefios Propietarios. Los propietarios y/o desarrolladores que se
acojan al régimen previsto en el articulo 10 gozaran, respecto de las unidades funcionales
alcanzadas por la reconversion, de los siguientes beneficios:

a) Exencién del Impuesto de Sellos aplicable a la compra de inmuebles con destino a reconversion
residencial en el marco de la presente ley, acreditando dicho destino ante la Autoridad de
Aplicacion al momento de la escrituracion;

b) Exencion del Derecho de Delineacion y Construccion sobre las obras de reconversion realizadas
en el marco de la presente ley.

Los beneficios previstos en el presente articulo quedaran sujetos al cumplimiento efectivo del
destino residencial declarado y de las condiciones establecidas en la presente ley y su
reglamentacion.

Articulo 12.- Criterios Minimos de Habitabilidad. Las unidades habitacionales resultantes de
obras de reconversion realizadas en el marco de la presente ley deberan cumplir con las condiciones
minimas de habitabilidad establecidas en el Cédigo de Edificacion de la Ciudad Auténoma de
Buenos Aires y la normativa que en el futuro lo modifique o reemplace.

Articulo 13.- Limite al Alquiler Temporario. Las unidades habitacionales destinadas a vivienda
asequible en el marco de la presente ley no podran destinarse a la modalidad de alquiler temporario.
Tampoco podran destinarse a alquiler temporario las unidades habitacionales resultantes de
reconversiones realizadas en el marco del régimen para pequefios propietarios

El incumplimiento de lo dispuesto en el presente articulo sera causal de revocacion de todos los
beneficios previstos, sin perjuicio de las sanciones que correspondan conforme la normativa
vigente. La Autoridad de Aplicacion podra disponer asimismo la restitucion de los subsidios
otorgados, actualizados conforme lo establezca la reglamentacion.

Articulo 14.- Plazo de adhesion. El plazo para la presentacion de solicitudes de adhesion al
presente régimen de incentivos sera de doce (12) afios, contados a partir de la entrada en vigencia de
la presente ley.

CAPITULO Il
ACTIVIDADES ESTRATEGICAS

Articulo 15.- Actividades Estratégicas. A los efectos de la presente ley, son consideradas
Actividades Estratégicas las siguientes:

a) Centros de ensefianza inicial, primaria, secundaria y terciaria;

b) Residencias universitarias;

c) Centros de atencién médica ambulatoria, consultorios y servicios de salud;

d) Locales gastronémicos de escala barrial y pequefios comercios minoristas de cercania;
e) Gimnasios, instalaciones deportivas y actividades culturales de escala vecinal;

f) Mercados de abastecimiento de proximidad,;

g) Centros de atencién veterinaria.

Articulo 16.- Beneficios Actividades Estratégicas. Los establecimientos de Actividades
Estratégicas que se instalen en el poligono del Microcentro definido en el articulo 2° de la presente
ley gozaran de los siguientes beneficios:

a) Subsidio de hasta el treinta por ciento (30%) de la inversion inicial acreditable
documentalmente para los primeros treinta (30) proyectos aprobados por la Autoridad de
Aplicacion;

b) Exencidn de pago de ABL por cinco (5) afios;

¢) Habilitacion comercial simplificada para las Actividades Estratégicas definidas en esta ley
con resolucion en un plazo méximo de veinte (20) dias habiles.

Ultimo cambio: 12/6/2026 11:51:00 - Cantidad de caracteres: 23500 - Cantidad de palabras:
4112

Pag.3/9



a Legislatura

Ciudad Auténoma de Buenos Aires

“2026 - Ano del 30° Aniversario de la sancién de la Constitucion de la Ciudad Autébnoma de Buenos Aires".

Articulo 17.- Criterios de priorizacion. La Autoridad de Aplicacion podra establecer criterios de
priorizacion para el otorgamiento de los beneficios previstos en el articulo 16, considerando
especialmente:

a) El impacto urbano y social de la actividad propuesta;

b) La generacion de empleo;

¢) La contribucion a la diversificacion de usos y servicios de proximidad en el Area

Microcentro;
d) Laescala econémica del solicitante y su capacidad de financiamiento propio.

Articulo 18.- Inmuebles Publicos para Actividades Estratégicas. EI Poder Ejecutivo identificard,
dentro de los ciento ochenta (180) dias de promulgada la presente ley, los inmuebles de propiedad
del Gobierno de la Ciudad ubicados en el Microcentro que sean susceptibles de ser destinados a
Actividades Estratégicas mediante contratos de uso, concesién o comodato a favor de entidades
publicas, organizaciones sin fines de lucro u operadores privados que adhieran a las condiciones de
la presente ley.

CAPITULO IV
FINANCIAMIENTO

Articulo 19.- Fondo Fiduciario de Reconversion del Microcentro. Créase el Fondo Fiduciario de
Reconversion del Microcentro, en adelante el Fondo, con el objeto de financiar los subsidios a
propietarios y/o desarrolladores que lleven adelante obras de reconversion de inmuebles en los
términos de la presente ley.

Articulo 20.- Recursos del Fondo. El Fondo Fiduciario de Reconversion del Microcentro contara
con un patrimonio constituido por los siguientes recursos:
a) Los aportes, transferencias o asignaciones que efectle el Tesoro de la Ciudad Autdnoma de
Buenos Aires;
b) Los fondos que a tal efecto se asignen anualmente mediante la Ley de Presupuesto, Gastos
y Recursos de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires. El Poder Ejecutivo debera asegurar
una asignacion inicial al Fondo en el primer ejercicio presupuestario posterior a la
reglamentacion de la presente ley;
¢) Los recursos provenientes del articulo 45 inciso d) de la Carta Organica del Banco Ciudad;
d) Los rendimientos e intereses generados por la inversion de los recursos del Fondo;
e) Las restituciones de subsidios percibidas en virtud del articulo 9° inciso d) de la presente

ley.

Articulo 21.- Contrato del Fideicomiso. El Fondo Fiduciario de Reconversion del Microcentro se
instrumentarad mediante un contrato de fideicomiso suscripto de acuerdo a los términos previstos en
el Codigo Civil y Comercial de la Nacion, con las siguientes partes:

a) Fiduciante: el Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, en cuanto transfiere al
Fondo los recursos detallados en el articulo 20 con el destino establecido en el articulo 19
de la presente ley;

b) Fiduciario: el Banco de la Ciudad de Buenos Aires, quien administrard el Fondo conforme a
las instrucciones que le imparta la Autoridad de Aplicacion mediante el contrato de
fideicomiso;

c) Beneficiarios: los propietarios y/o desarrolladores que resulten adjudicatarios de un
subsidio para la reconversion de oficinas en viviendas permanentes, de acuerdo con los
alcances que establezca la Autoridad de Aplicacion;

d) Fideicomisario: el Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires, quien recibird los
bienes remanentes al vencimiento del plazo de vigencia del Fondo.

La Autoridad de Aplicacion remitira para aprobacion del Poder Ejecutivo el respectivo contrato de
fideicomiso dentro de los noventa (90) dias de reglamentada la presente ley.
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Articulo 22.- Comité de administracion. La administracion del Fondo Fiduciario de Reconversion
del Microcentro estara a cargo de un Comité de Administracion integrado por el Banco de la Ciudad
de Buenos Aires y la Autoridad de Aplicacion en igual nimero, cuya presidencia estara a cargo de
la Autoridad de Aplicacion.

El Comité aprobara los criterios de elegibilidad de los proyectos, el cronograma de desembolsos y
los mecanismos de control y auditoria del Fondo.

Articulo 23.- Cupo Anual. La Autoridad de Aplicacion, en coordinacion con el Banco Ciudad,
establecerd anualmente un cupo maximo de metros cuadrados elegibles para acceder al subsidio, en
funcidn de la disponibilidad presupuestaria del Fondo y del ritmo de ejecucion del programa.

El cupo anual y sus criterios de asignacion seran publicados en el Boletin Oficial con una antelacion
minima de treinta (30) dias habiles al inicio de cada periodo.

Articulo 24.- Duracion del Fondo de Reconversion del Microcentro. ElI Fondo Fiduciario de
Reconversion del Microcentro tendra una duracion de veinte (20) afios contados desde la
suscripcidn del contrato de fideicomiso.

Vencido dicho plazo, los bienes remanentes del patrimonio fideicomitido seran transferidos al
fideicomisario previsto en la presente ley.

CAPITULO V
PROCEDIMIENTO DE ADHESION

Articulo 25.- Solicitud de Adhesidn. Los interesados en acceder a los beneficios de la presente ley
deberan presentar ante la Ventanilla Unica que implementara la Autoridad de Aplicacion una
solicitud que contenga, como minimo:

a) ldentificacion catastral y titularidad registral del inmueble;

b) Descripcion del inmueble, estado actual y uso existente;

c) Anteproyecto de obra suscripto por profesional habilitado, con indicacion expresa del nivel de
proteccién patrimonial del inmueble conforme al Cédigo Urbanistico vigente y de las
restricciones aplicables a la intervencion propuesta;

d) Numero de unidades totales y detalle de las unidades destinadas a vivienda asequible;

e) Plan de financiamiento del proyecto;

f) Cronograma de obra.

Articulo 26.- Aprobacion de la Solicitud de Adhesion. La Autoridad de Aplicacion debera
expedirse mediante resolucion expresa sobre la solicitud de adhesion dentro de los cuarenta y cinco
(45) dias habiles contados desde su presentacién completa. Dentro de ese plazo, y en coordinacion
con la DGROC, verificara la viabilidad técnica y normativa del proyecto propuesto, incluyendo la
ausencia de restricciones patrimoniales o de proteccion historica incompatibles con su ejecucion.

Dentro de los diez (10) dias habiles de recibida la solicitud, la Autoridad de Aplicacion podra
intimar al solicitante a subsanar deficiencias documentales o a reformular el anteproyecto cuando de
la verificacion prevista en el parrafo anterior surjan incompatibilidades con las restricciones
normativas o de proteccion patrimonial aplicables al inmueble, por Gnica vez, suspendiéndose el
plazo durante el periodo de subsanacion.

Vencido el plazo sin resolucién ni intimacion, el solicitante podra requerir pronto despacho. La
Autoridad de Aplicacion debera resolver de manera expresa dentro de los diez (10) dias hébiles
siguientes.

Articulo 27.- Convenio de Adhesion. La resolucién aprobatoria habilitard el acceso a los
beneficios de la presente ley y obligard a suscribir un convenio de adhesion dentro de los quince
(15) dias habiles de su notificacion. El convenio establecera los compromisos, plazos y condiciones
para el mantenimiento de los beneficios.
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Articulo 28.- Tramitacion Preferencial. Los proyectos de reconversién aprobados en el marco de
la presente ley tendran tramitacién administrativa preferencial y despacho prioritario en todos los
organismos competentes del Gobierno de la Ciudad Auténoma de Buenos Aires.

La reglamentacion establecera procedimientos simplificados y plazos abreviados para:

a) cambios de uso;

b) permisos de obra;

c) habilitaciones;

d) registraciones;

e) aprobaciones técnicas vinculadas a reconversion edilicia.

Articulo 29.- Garantia del Compromiso de Asequibilidad. EI compromiso de asequibilidad
deberd constar en escritura publica e inscribirse en el Registro de la Propiedad Inmueble mediante
anotacién marginal, con indicacion del plazo comprometido y los datos del convenio. Esta carga
deberé reproducirse en toda escritura de transmision del inmueble celebrada durante dicho plazo. El
adquirente que tome posesion con la anotacién vigente no podrad invocar desconocimiento. La
acreditacion de la inscripcion registral es condicién previa al primer desembolso del subsidio
previsto en el articulo 9° de la presente ley.

CAPITULO VI
CONTROL, TRAZABILIDAD E INCUMPLIMIENTO

Articulo 30.- Seguimiento y Control. La Autoridad de Aplicacion realizard inspecciones
periédicas, con una frecuencia minima semestral, a fin de verificar el cumplimiento de las
condiciones del convenio de adhesion.

Articulo 31.- Portal de Seguimiento. La Autoridad de Aplicacién debera implementar y mantener
actualizado un Portal de Seguimiento de la Reconversion del Microcentro, de acceso publico,
gratuito y en formato de datos abiertos.
La informacion contenida en el Portal debera actualizarse con una periodicidad no mayor a treinta
(30) dias, garantizando la transparencia y el acceso a la informacién en tiempo real.
El portal debera contener, como minimo:

a) Los proyectos aprobados en el marco de la presente ley;

b) La ubicacidn, superficie y estado de avance de cada proyecto;

¢) Los subsidios otorgados y los desembolsos realizados;

d) La cantidad de unidades habitacionales generadas;

e) La cantidad de unidades destinadas a vivienda asequible;

f) Los proyectos correspondientes a Actividades Estratégicas;

g) Los indicadores de ejecucion fisica y presupuestaria del Fondo Fiduciario de Reconversion

del Microcentro.

Articulo 32.- Revocaciéon de Beneficios. La Autoridad de Aplicacion revocara los beneficios
otorgados y exigirad la restitucion de los subsidios percibidos mas los intereses que fije la
reglamentacion, en los siguientes supuestos:

a) Incumplimiento de los compromisos de asequibilidad asumidos en el convenio de adhesion;

b) Destino de unidades comprometidas como vivienda asequible a alquiler temporario o a usos no
habitacionales;

c) Incumplimiento del cronograma de obra sin causa justificada debidamente acreditada;

d) Falsedad de la informacién declarada en la solicitud de adhesion.

Articulo 33.- Intervencion del Instituto de Vivienda de la Ciudad. El Instituto de Vivienda de la
Ciudad (IVC), o quien en el futuro lo reemplace, participara en el monitoreo y verificacion de las
condiciones de asequibilidad previstas en la presente ley. A tal fin podra realizar auditorias, requerir
informacion a los beneficiarios y emitir informes técnicos para la Autoridad de Aplicacion.
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CAPITULO VII
ESPACIOS VERDES Y ESPACIO PUBLICO

Articulo 34.- Calidad ambiental y urbana del Area Microcentro. La Autoridad de Aplicacion,
en coordinacion con las areas competentes, promovera intervenciones de mejora ambiental y del
espacio plblico en el Area Microcentro, priorizando:

a) Laincorporacion de arbolado y vegetacion urbana, priorizando especies nativas;

b) La mejora de condiciones peatonales;

c) Lainstalacion de mobiliario urbano e infraestructura de sombra;

d) Larecuperaciény puesta en valor de espacios urbanos subutilizados.

La Autoridad de Aplicacion, en coordinacion con el Ministerio de Espacio Publico e Higiene
Urbana, debera incluir en el relevamiento un diagnostico de los espacios publicos del poligono
susceptibles de mejora ambiental.

Asimismo, deberd elaborar un plan de intervenciones prioritarias en las manzanas donde se
aprueben proyectos de reconversion en el marco de la presente ley.

CAPITULO VIII
DISPOSICIONES TRANSITORIAS Y FINALES

Articulo 35.- Reglamentacion. El Poder Ejecutivo debe reglamentar la presente ley dentro de los
ciento ochenta (180) dias desde su promulgacion.

Articulo 36.- Relevamiento Inicial. Dentro de los noventa (90) dias desde la promulgacion de la
presente ley, la Autoridad de Aplicacion deberd elaborar y publicar un relevamiento de los
inmuebles no residenciales vacantes o en desuso ubicados en el Microcentro, con indicacion de su
estado de conservacion, superficie, titularidad y aptitud técnica para la reconversion, el que
constituird insumo de la politica habitacional establecida en la presente ley.

El relevamiento incluird asimismo un diagndstico de los espacios publicos del poligono susceptibles
de mejora ambiental, conforme lo previsto en la presente ley. El relevamiento se elaboraré en base a
informacién de registros publicos disponibles, sin requerir acceso a los inmuebles ni colaboracion
obligatoria de sus propietarios.

Articulo 37.- Adecuacion normativa. La Autoridad de Aplicacién debe, en coordinacion con los
organismos competentes, elevar al Poder Ejecutivo, dentro de los ciento ochenta (180) dias de
reglamentada la presente ley, una propuesta de modificacion del Cddigo de Edificacion y de la
normativa vigente, a fin de adecuar los requisitos aplicables a los procesos de reconversion,
eliminando aquellos que resulten inconducentes o desproporcionados. ElI Poder Ejecutivo debe
remitir a la Legislatura los proyectos de ley correspondientes.

Articulo 38.- Incorporacion de proyectos en ejecucion. Los proyectos que se encuentren en
ejecucion dentro del poligono del Microcentro, y que no hubieran sido aprobados en el marco de la
Ley N° 6508, a la fecha de promulgacion de la presente ley podrén solicitar su adhesion al régimen
dentro de los noventa (90) dias corridos de la reglamentacion, debiendo adecuar las condiciones del
proyecto a los requisitos de asequibilidad establecidos en el articulo 6°. Recibiran acceso prioritario
al régimen de incentivos.

Articulo 39.- Continuidad de proyectos aprobados bajo Ley N° 6508. La entrada en vigencia de
la presente ley no afectara los derechos, obligaciones y procedimientos derivados de proyectos
aprobados en el marco de la Ley N° 6508, los que continuarén rigiéndose por dicha normativa y su
reglamentacion.

Articulo 40.- De forma. Comuniquese, etc.
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“2026 - Ano del 30° Aniversario de la sancién de la Constitucion de la Ciudad Autébnoma de Buenos Aires".

FUNDAMENTOS
Sra. Presidente:

El Microcentro de Buenos Aires es un caso de manual de lo que les ocurre a los centros
histéricos de las grandes ciudades cuando la actividad que los define entra en crisis. Construido
durante décadas como el corazdn administrativo y financiero de la Argentina, su vitalidad dependia
de una dinamica que la pandemia transformé de manera irreversible: el trabajo presencial de oficina
como motor de la vida urbana. Cuando ese motor se apag0, el &rea quedd expuesta a una paradoja:
el espacio fisico mas conectado, mejor servido y mas cargado de historia de toda la Ciudad,
practicamente vacio.

La respuesta a esa paradoja no es nueva en el mundo. Ciudades como Nueva York,
Washington, Chicago y Calgary llevan afios convirtiendo oficinas vacias en vivienda. Solo en
Nueva York se proyectan mas de 16.300 apartamentos nuevos provenientes de la reconversion de
antiguas oficinas, con un crecimiento interanual del 97% en el Ultimo afio. Entre 2022 y 2023 el
nimero de unidades residenciales derivadas de antiguas oficinas casi se duplic6 en Estados Unidos,
pasando de 23.000 a 45.000, con proyeccion de 70.000 unidades para 2025. La logica es simple:
donde hay estructuras subutilizadas bien ubicadas y déficit habitacional, la reconversion es la
respuesta mas eficiente. No se destruye nada, no se ocupa suelo nuevo, no se genera impacto
adicional en infraestructura. Se transforma lo que ya existe.

Buenos Aires fue pionera en adoptar ese camino en la region. La Ley 6508, sancionada en
2021, cre6 un régimen de incentivos fiscales para la reconversion de inmuebles en el area céntrica,
con beneficios sobre el Impuesto a los Ingresos Brutos y herramientas de financiamiento a través
del Banco Ciudad. Los resultados iniciales fueron alentadores: mas de 150.000 metros cuadrados en
proceso de reconversion con una inversion comprometida de 246 millones de délares. El programa
demostraba que cuando las condiciones son las adecuadas, el sector privado responde.

El presente proyecto retoma ese camino y lo profundiza. No se limita a restablecer los
incentivos fiscales de la ley anterior sino que incorpora dos elementos que la experiencia local e
internacional demuestran como decisivos para el éxito de este tipo de programas: primero, la
obligacion de destinar al menos el 30% de la superficie habitable total a vivienda asequible,
garantizando que la transformacién del Microcentro no sea solo para quienes ya pueden acceder al
mercado; y segundo, un régimen de actividades estratégicas que asegure la mezcla de usos
necesaria para que el area sea un barrio y no solo un conjunto de edificios residenciales. El presente
régimen podria articularse con las lineas de crédito preferenciales existentes destinadas a la
adquisicion de unidades, consolidando la reactivaciéon del area mediante una demanda solvente y
permanente.

La transformacion del Microcentro en un area residencial mixta y vibrante es una tendencia
global con casos de éxito documentados y una oportunidad concreta para la Ciudad. El suelo ya
existe, la infraestructura ya existe, la demanda existe. Lo que falta es la politica pablica que lo haga
posible.

Por todo lo expuesto, solicitamos la aprobacion del presente proyecto de ley.
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