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1
¿Por qué una política pública 
de desarrollo territorial con 
perspectiva de derechos?



Porque las formas y la densidad de la 
ocupación del suelo y el modo en el que 
se despliegan las actividades humanas 
en el espacio y su interrelación 
(articulación) tienen una directa 
vinculación (impacto) con: 
a) las condiciones y la calidad de vida de 
la población;
b) la distribución de la riqueza.

Calidad de vida y distribución de la riqueza          DDHH



Agenda 2030  |  17 Objetivos de desarrollo 
sostenibles y 169 metas al año 2030

Objetivo 11 | Lograr que las ciudades y los 
asentamientos humanos sean

inclusivos, seguros, resilientes y sostenibles.



Lo anterior supone modificar paulatina pero 
profundamente las políticas territoriales



Dos problemas relevantes para pensar una 
política de desarrollo territorial con DDHH

Problema 1
Los mecanismos de mercado no pueden 

garantizar el uso sostenible y equitativo del 
suelo ni la reproducción de la ciudad en los 

mismos términos.

Problema 2
Las políticas públicas territoriales son 

fragmentarias, fuertemente tecnocráticas y 
están regidas por las lógicas del mercado 

inmobiliario. 



Los mecanismos de mercado no pueden 
garantizar el uso sostenible y equitativo del suelo 
ni un proceso de producción / reproducción de la 

ciudad en los mismos términos.

1 – El mercado califica el suelo 
diferencialmente / Solo se dirige 
donde existe demanda solvente.
2 – Valoriza el suelo diferencialmente.
3 – Diferencia a los sectores sociales 
en el espacio: segregación socio 
territorial







La forma de crecimiento de 
nuestras ciudades es 

ambientalmente insustentable, 
socialmente excluyente, 

económicamente ineficiente y 
fiscalmente insostenible.



2
El marco normativo de la 
PBA y la Ley de Acceso 

Justo al Hábitat



El marco normativo territorial en la PBA es muy amplio:
o  Normas ambientales y del régimen de aguas.
o  Normas hidráulicas.
o  Normas de regulación de industrias, de parques 

industriales y grandes superficies comerciales.
o  Régimen de inmuebles del dominio Municipal y Provincial.
o  Normas de fraccionamiento de suelo y de urbanizaciones 

privadas.
o  Código rural.

Normas marco en materia de 
organización del territorio y hábitat

Decreto ley 
8.912 / 77

LAJH
14.449 / 12



El debate actual de las políticas 
territoriales en la PBA y la fuerte 
relación de estas (y otras) jornadas 
con las de la PBA.
El problema a resolver en estos 
casos: la obsolescencia y los 
problemas (urbanísticos, ambientales 
y sociales) que presenta el modelo 
tecnocrático implementado desde 
1977 por el DL 8912.



La ley cumple con lo establecido en 
el Inciso 7 del Artículo 36 de la 

Constitución en el cual se garantiza 
el acceso a la vivienda única y se 
determina que una ley especial 

debe reglamentar las condiciones 
de ejercicio de dicha garantía.

Ley 14.449 de Acceso Justo al 
Hábitat de la PBA



La Ley se estructura en 3 bloques y 
contiene 6 Capítulos

Bloque 1 – 
Principios

Bloque 2 – 
Directrices 
políticas

Bloque 3 – 
Instrumentos 
de actuación

Bloque ideológico / Define 
el nuevo marco jurídico

Bloque estratégico / Define 
prioridades y modalidades 

de acción

Bloque operativo / Define 
herramientas para 

fortalecer gestión pública

Capítulos 
1 y 2

Capítulo 3

Capítulos 
4, 5 y 6



Instituye los 4 principios fundamentales sobre los 
cuales se apoyan conceptual y jurídicamente las 

políticas de hábitat en la Provincia

q  El derecho a la ciudad y a la vivienda
q  La función social de la ciudad y de la 
propiedad 

q  La gestión democrática de la ciudad
q  La distribución equitativa de los costos y 
beneficios del proceso de urbanización

Capítulo II – Principios rectores



Artículo 16 | Función pública del urbanismo 
/ de las políticas de vivienda y hábitat

Es la obligación o deber a 
cargo del poder público de 

garantizar la defensa de 
derechos / intereses colectivos 
que desarrolla el principio de la 
función social de la propiedad.



1|  Apoyo a las iniciativas de autogestión popular.

q   Promoción de procesos de PSH y urbanizaciones 
planificadas.

q   Microcréditos. 
q   Integración de villas y asentamientos.
q   Zonas especiales de promoción del hábitat social 

(predios ocupados)
q   Modificaciones al DL 8912
q   Gratuidad y pronto despacho para la tramitación de 

expedientes de urbanizaciones populares. 
q   Suspensión de desalojos (modificación Art 70).
+   L24.374 | gratuidad de escrituración por 
Escribanía General PBA

Instrumentos de gestión



2|  Fortalecimiento de la capacidad operativa y de 
conducción de los procesos territoriales.

q   Consorcios urbanísticos.
q   Reajuste de tierras.
q   Parcelamiento y/o la edificación obligatorios de los 

inmuebles urbanos baldíos.
q   Modificaciones DL 8912.
q   Zonas especiales de promoción del hábitat social 

(predios vacantes para formar reservas de suelo).
q   Capacidad expropiatoria del IVBA.
+  Convenios (LOM) | L 24.320 | SA c/ participación 
estatal mayoritaria y entes descentralizados (LOM)

Instrumentos de gestión



3|  Dispositivos fiscales y extra fiscales para la 
obtención y administración de recursos (tierra, dinero 
y obras)

q   Participación municipal en las valorizaciones 
inmobiliarias.

q   Gravamen municipal progresivo en el tiempo sobre 
los inmuebles ociosos.

q   Aumento del impuesto inmobiliario provincial a la 
tierra vacante + Fondo Fiduciario.

q   Fondos con destino específico.
q   Cesión de tierra.
+   L 11.622 | Contribución por Mejoras

Instrumentos de gestión



4|  Mecanismos de participación

q   Consejo Provincial de Vivienda y Hábitat
q   Mesas de Gestión popular con delegados barriales 

en procesos de integración de villas y 
asentamientos.

q   Obligatoriedad de utilizar instrumentos de 
participación: órganos o instancias multiactorales, 
debates, audiencias y consultas públicas e 
iniciativas populares.

+   Promoción formación de Consejos Locales de 
Hábitat | Ley de información pública

Instrumentos de gestión



Incluye Foprovi Dec.9.573/80 y mod./ 
Hábitat Ley 14.449 Art.39

Esta Boleta de ARBA del 2013, 
es de un baldío

Artículo 39. Fondeo del sistema de financiamiento. 
Establécese, a partir del ejercicio fiscal 2013, una 
contribución adicional del cincuenta por ciento 
(50%) sobre el impuesto inmobiliario total 
determinado que corresponda a la Planta Urbana 
Vacante o Baldíos por aplicación de la Ley 
Impositiva, cuya recaudación se destinará al Fondo 
Fiduciario Público “Sistema de Financiamiento y 
Asistencia Técnica para la Mejora del Hábitat”.
La Agencia de Recaudación de la Provincia de 
Buenos Aires instrumentará las modificaciones 
necesarias en sus sistemas para identificar y 
transferir diariamente el porcentaje de la 
recaudación del impuesto inmobiliario establecido 
como de afectación específica en el presente 
artículo a una cuenta abierta en el Banco de la 
Provincia de Buenos Aires, que actuará como 
Fiduciario.



Barrio El Garrote (Tigre)



Regularización 
del Barrio Parma 
utilizando la 
LAJH y la 24.374.
Benavidez  -  
Tigre







PROMOCIÓN Y GESTIÓN DEL HÁBITAT 
URBANO A TRAVÉS DE 
LA APLICACIÓN DEL INSTRUMENTO DE 
CAPTACIÓN DE PLUSVALÍAS

Plan Particularizado 
Restructuración Ejido 
urbano y preservación de 
edificio Molino San 
Bernardo en la ciudad de 
América

Convenio público/privado para el 
desarrollo del área en estado de 

abandono



• Edificio con valor histórico ubicado 
estratégicamente de 650m2.

• Espacios verdes amplios en todo el entorno 
del edificio.

• Restructuración del barrio existente
• Apertura de calle del barrio existente y 

prolongación de ésta vinculando 
     ambos sectores

En la parcela 1b se encuentra ubicado el Edificio del Molino San 
Bernardo. 

El Molino harinero y fabrica de cestos “San Bernardo” fue  inaugurado en 
el año 1916.

• Destino del 
edificio para 

Universidad  –
     Convenio con 

Facultad de 
Agronomía UBA 

     O.M. Nº 
4214/2019  - 
4303/2020

• Revitalización de un área degradada y en 
estado de abandono



Pehuajó





Parque Los Lorenzo y recuperación de lotes urbanos 

Parque Sur de la Ciudad 
de Pehuajó:

El proyecto de 
Saneamiento y 
Recuperación Integral de 
los Barrios Intergas y 
Deportivo, incluye el 
completamiento del 
Parque del Sur, con la 
construcción de veredas 
y senderos internos, la 
forestación, la 
construcción de bocas de 
tormenta y vinculación 
con canales existentes y 
el alumbrado del predio

Además de actuar como 
regulador de la cuenca, 
el Parque también 
significará un importante 
aporte en superficie 
verde para la ciudad, 
permitiendo cubrir un 
déficit de espacio verde 
por habitante, que se 
viene arrastrando desde 
hace varias décadas.

Saneamiento Ambiental + Hábitat Justo + 
Lotes Urbanos

Acuerdo 
Club Deportivo

Acuerdo 
Flia. Lorenzo

Lotes Privados

Lotes Recuperados
Municipales

Parque Urbano

Lotes Privados

Parque con
Cuenco de 
bombeo







2000



2014



2022





El caso de la elaboración del POT de Mar Chiquita |  La LAJH y 
la articulación con el resto del marco normativo provincial 



La cuestión de la protección del patrimonio natural y de la 
mitigación y adaptación frente al cambio climático  



La cuestión de la morfología urbana, el espacio 
público, el paisaje y la relación urbano rural. 



La cuestión de la protección del patrimonio construido 
(urbano y edilicio / urbano y rural)



Principios / Objetivos
 Estrategias

Instrumentos 
de 

acción directa

Proyectos

Instrumentos de 
acción indirecta

Normas 
reglamentarias

Instrumentos y procedimientos 
de gestión







https://observatorio.madretierra.org.ar/



3
Cuestiones claves para 

pensar políticas territoriales 
con perspectiva de 

derechos



Cuestiones claves para pensar políticas 
territoriales con perspectiva de derechos

1 |  Recuperación de la ciudad construida (vs 
modelo sustitutivo) y policentralidad con 
parámetros de sostenibilidad. La isotropía 
territorial ¿Es posible romper el modelo centro – 
periferia? 
2 |  Abordar, el desarrollo de los territorios rurales 
y urbanos como problemáticas específicas pero 
sin perder de vista las interrelaciones y 
continuidades que las vinculan. Nueva ruralidad, 
producción familiar y soberanía alimentaria.



Cuestiones claves para pensar políticas 
territoriales con perspectiva de derechos

3 | Integración, igualdad y cohesión social. 
Contribuir a una distribución justa de costos y 
beneficios.
4 | Interculturalidad. Reconocimiento de las 
invariantes culturales e identitarias. Cultura – 
paisaje – estética. Las prácticas de los sectores 
populares en la construcción de la ciudad.
5 | El papel de las políticas territoriales y del 
espacio público para garantizar fortalecimiento 
de redes comunitarias y mecanismos de 
seguridad democrática



Cuestiones clavrs para pensar políticas 
territoriales con perspectiva de derechos

6 | Diversidad, perspectiva de género y la 
centralidad de las políticas sociales de cuidados.
7 | Participación de actores y resolución 
democrática de conflictos y disputa. Participación 
y acceso igualitario a la información.
8 | Patrones de producción y consumo 
sostenibles. Eliminar la lógica sustitutiva y 
promover la preservación del patrimonio eificado.



Cuestiones claves para pensar políticas 
territoriales con perspectiva de derechos

9 | Capturar y redistribuir la valorización 
inmobiliaria para garantizar derechos.
10 | Preservación de los bienes comunes. 
Mitigación y adaptación al cambio climático. 
¿Qué componentes debiera tener un modelo de 
urbanización sostenible en la PBA?.
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