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El Senado y Camara de Diputados de la Provincia de Buenos Aires
sancionan con fuerza de
LEY

TUTELA ESTRATEGICA DEL TERRITORIO RURAL BONAERENSE

CAPITULO |
Disposiciones generales, areas de proteccion estratégica y definiciones

ARTICULO 1: Objeto. Institiyese el Régimen Provincial de Proteccién al Dominio
sobre la Propiedad, Posesién o Tenencia de las Tierras Rurales en el ambito de la
Provincia de Buenos Aires, con el fin de salvaguardar la soberania territorial,
garantizar la seguridad y soberania alimentaria, proteger los recursos naturales
estratégicos y resguardar la capacidad estatal de control territorial frente a la

extranjerizacién directa o indirecta.

ARTICULO 2; Areas de Proteccién Estratégica. Declarense como zonas de
proteccion territorial estratégica a los inmuebles rurales de la Provincia de Buenos
Aires que involucren, linden o contengan: cuencas hidricas, humedales, islas,
costas de rios o mares, areas naturales protegidas, reservas, cinturones horticolas,
territorios de agricultura familiar, areas periurbanas con valor ambiental o
superficies afectadas a planes publicos de integracion socio-urbana, habitat y

planificacion territorial.

ARTICULO 3: Definiciones. A los efectos de la presente ley, entiéndase por:
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a) Tierra rural: todo inmueble o parcela predial que se encuentre geograficamente
localizado fuera del ejido urbano o de las 4reas de expansién urbana consolidadas
por las ordenanzas municipales de ordenamiento territorial vigentes, prescindiendo
de la clasificacién fiscal o del destino comercial efectivo del predio.

b) Sujeto extranjero: las personas humanas de nacionalidad extranjera; las
personas juridicas constituidas en el extranjero; y las personas juridicas
constituidas en el pais cuyo capital social, control, voluntad social mayoritaria o
beneficiario final sea extranjero, conforme los articulos 9° y 10° de esta ley.

c) Beneficiario final: la persona humana que ejerza el control final, administracion,
usufructo o beneficio econémico directo o indirecto de las tierras rurales,
independientemente del entramado de sociedades interpuestas, fideicomisos o
instrumentos contractuales nacionales o internacionales que se utilicen como
cobertura juridica.

d) Zona Ndcleo: la superficie comprendida por los partidos de Leandro N. Alem,
General Viamonte, Bragado, General Arenales, Junin, Alberti, Rojas, Chivilcoy,
Chacabuco, Colén, Salto, San Nicolas, Ramallo, San Pedro, Baradero, San Antonio
de Areco, Exaltacion de la Cruz, Capitan Sarmiento, San Andrés de Giles,
Pergamino, Arrecifes y Carmen de Areco.
El Poder Ejecutivo Provincial y la Legislatura Bonaerense podran ampliar los
partidos incluidos en la zona nucleo, estableciéndose que esta enumeracion no
resulta taxativa

e) Cuerpos de agua permanentes y de envergadura: todas aquellas aguas

dulces o saladas, en estado sdlido o liquido, como mares, rios, arroyos, lagos,
lagunas, humedales, esteros, glaciares, acuiferos, asi como las contenidas en
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obras hidricas, cuya permanencia y magnitud les confiera caracter estratégico para
la seguridad hidrica y alimentaria de la Provincia.

CAPITULO II
Limites a la titularidad extranjera

ARTICULO 4: Limites a la extranjerizacion. Tope del quince por ciento (15%)
provincial y municipal. La titularidad o posesion de tierras rurales en cabeza de
sujetos extranjeros no podré superar el quince por ciento (15%) de la superficie
rural total de la Provincia de Buenos Aires. Este limite operara de forma idéntica,

concurrente e independiente sobre la superficie territorial de cada Partido o
Municipio de la Provincia.

ARTICULO 5: Tope por nacionalidad. Las personas humanas o juridicas
encuadradas en una misma nacionalidad extranjera no podran concentrar, bajo
ningin concepto, mas del treinta por ciento (30%) de la superficie asignada al
dominio extranjero general en los érdenes provincial y municipal descritos en el
articulo anterior.

ARTICULO 6: Restriccion por unidad econémica en Zona Niicleo. Fijase en mil
(1.000) hectareas la superficie maxima de tierras rurales de la que puede ser titular
0 poseedor un mismo sujeto extranjero dentro de la delimitacion territorial
denominada “Zona Ntcleo”.

Para los restantes sectores del territorio provincial, el Poder Ejecutivo determinara
las superficies equivalentes atendiendo a:

a) La aptitud agroecolégica, capacidad productiva y calidad de los suelos segin las
cartas de suelo oficiales.
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b) La densidad poblacional y la proporcion del predio en relacién con la superficie

del municipio correspondiente.

ARTICULO 7: Presuncién de denegacién en tierras riberefias. Respecto de
aquellos inmuebles rurales que contengan o sean riberefios de cuerpos de agua
permanentes y de envergadura, se presume la denegacion de la autorizacion

solicitada por sujetos extranjeros.

La autoridad de aplicacion podra otorgar la autorizacion, de manera excepcional y
mediante resolucién fundada, cuando el solicitante acredite de forma concurrente:
a) Residencia continua, permanente y comprobada en la Republica Argentina por
un término minimo de diez (10) afios, o residencia minima de cinco (5) afios con
descendencia de nacionalidad argentina, o residencia minima de cinco (5) afios en
matrimonio o unién convivencial inscripta con ciudadano argentino.

b) Que la operacién no vulnera la soberania alimentaria ni restringe el acceso
comunitario al agua potable. '

c¢) Que el solicitante no configura supuesto alguno de control extranjero indirecto
conforme el articulo 3° inciso c), ni forma parte de estructuras societarias,
fideicomisos o fondos de inversidn con beneficiarios finales extranjeros no
residentes.

d) Que el solicitante acredite actividad productiva real y efectiva sobre el inmueble,
o un proyecto productivo debidamente aprobado por la autoridad de aplicacién. La
resolucién denegatoria debera ser fundada y sera recurrible ante la justicia
contencioso-administrativa conforme el articulo 19 de la presente ley.
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CAPITULO IIl

Fiscalizacion societaria y beneficiarios finales

ARTICULO 8 : Transparencia societaria. Las restricciones de Ia presente ley
alcanzan a aquellas personas juridicas, constituidas en el pais o en el extranjero,
cuyo capital social, con prescindencia del porcentaje nominal de sus acciones,
otorgue el manejo de la voluntad social mayoritaria a ciudadanos o corporaciones
extranjeras.

Quedan incluidos en este control:

a) Las sociedades controladas o vinculadas en los términos del articulo 33 de la
Ley N° 19.550 que dispongan de los votos necesarios para formar la voluntad
social.

b) Los sujetos que actien como socios ocultos o aparentes sin acreditacion formal.
c) Las firmas que emitan obligaciones negociables o debentures convertibles en
acciones que otorguen eventual mayoria decisoria a manos extranjeras.

d) Las estructuras de fideicomiso reguladas en el Cédigo Civil y Comercial de la
Nacién, cuando sus beneficiarios o fideicomisarios sean sujetos extranjeros.

e) Las uniones transitorias de empresas (UTE), consorcios de cooperacion o
contratos asociativos accidentales de caracter empresarial.

f) Los fondos de inversién, sociedades vehiculo, holdings, concesionarios,
licenciatarios, operadores, contratistas, proveedores estratégicos, plataformas
digitales y cualquier estructura que, por si o por interpésita persona, ejerza control
extranjero sobre tierras rurales.

ARTICULO 9: Identificacion del beneficiario final. Establécese la obligacion de
identificar y declarar de forma fehaciente a la persona humana que ejerza el control
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final, administracién, usufructo o beneficio econémico directo o indirecto de las
tierras rurales.

La falta de determinacion del beneficiario final constituird causa suficiente para
denegar el certificado de habilitacion.

ARTICULO 10: Fraude a la ley y simulacién. Prohibese la utilizacion de personas
humanas de nacionalidad argentina o personas juridicas constituidas localmente
con el propésito de estructurar titularidades ficticias o simuladas tendientes a eludir
las limitaciones de esta norma. Dichos actos seran catalogados como simulacion
ilicita en los términos del articulo 333 del Cédigo Civil y Comercial de la Nacién.

ARTICULO 11: Nulidad absoluta. Todo acto administrativo, judicial, registral o
notarial celebrado en infraccién a las prohibiciones y limites de esta ley estara
viciado de nulidad absoluta, total e insanable, conforme a lo estipulado por el
articulo 386 del Codigo Civil y Comercial de la Nacién, sin perjuicio de los derechos
de terceros de buena fe, quienes podran ejercer las acciones indemnizatorias que
correspondan contra los autores y participes del acto antijuridico, conforme al
derecho comun, y reclamar la compensacion por las mejoras utiles y necesarias
introducidas en el inmueble, cuyo valor ser4 determinado judicialmente.

ARTICULO 12°: Responsabilidad solidaria y primacia de la realidad.

Seran responsables solidarios por los actos contrarios a esta ley, los otorgantes,
funcionarios publicos, escribanos o magistrados que intervengan o instrumenten
los actos prohibidos responderan de forma personal, solidaria e ilimitada con sus
patrimonios particulares por los dafios y perjuicios derivados de su actuacién dolosa
o negligente grave.
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La autoridad de aplicacién poseera facultades expresas para calificar los actos
juridicos por su naturaleza econdmica y real, con prescindencia de la denominacion

formal dada por las partes otorgantes.

CAPITULO IV
Registro Provincial y herramientas de control

ARTICULO 13: Registro Provincial de Tierras Rurales. Créase el Registro
Provincial de Tierras Rurales, el cual centralizara la fiscalizacion y verificara el
cumplimiento de los mandatos de la presente norma, disponiendo de las siguientes
atribuciones:

a) Coordinar el cruce de datos informéticos con la Direccién Provincial de Catastro
Territorial, el Registro de la Propiedad Inmueble y la Direccién Provincial de
Personas Juridicas, asi como con los organismos federales competentes.

b) Expedir los Certificados de Habilitacién indispensables para mutaciones de
derechos reales o posesorios sobre el suelo rural.

c) Ejercer la legitimacion activa para litigar en sede judicial persiguiendo la nulidad
absoluta de los actos fraudulentos.

d) Fiscalizar la trazabilidad y la identidad de los beneficiarios finales de los suelos
productivos.

e) Coordinar con entes nacionales, provinciales y municipales.

ARTICULO 14: Bloqueo e inoponibilidad registral. El Registro de la Propiedad
Inmueble de la Provincia de Buenos Aires no tomara razén, no inscribira provisional
ni definitivamente, ni otorgara oponibilidad frente a terceros a ningun titulo traslativo
de dominio o posesion sobre predios rurales que carezca del correspondiente
Certificado de Habilitacion vigente emitido por el Registro creado en el articulo

anterior.
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ARTICULO 15: Obligacion de denuncia. Los sujetos alcanzados por las
previsiones de la presente ley que detenten la propiedad, posesién o tenencia de
parcelas rurales a la fecha de promulgacién de la norma dispondran de un plazo de
ciento ochenta (180) dias corridos para formalizar su correspondiente declaracion

jurada de datos ante el Registro creado a tal fin.

CAPITULO V
Disposiciones finales

ARTICULO 16: Funcién social de la propiedad. El derecho de propiedad privada
sobre el suelo rural se reconoce y ampara en estricta observancia de los preceptos
de la Constitucién Nacional y de la Constitucion de la Provincia de Buenos Aires.
Su ejercicio legitimo se encuentra subordinado intrinsecamente a su funcion social,
ambiental, productiva y de desarrollo territorial regional.

ARTICULO 17: Ambito de aplicacién y orden publico. La presente norma rige
con caracter de orden publico en todo el territorio bonaerense y constrifie en su
aplicacion obligatoria a las autoridades politicas y administrativas de las érbitas
provincial y municipal, sin perjuicio de la primacia de las leyes federales dictadas

en ejercicio de competencias delegadas al Gobierno Federal.

ARTICULO 18: Autoridad de aplicacién. El Poder Ejecutivo Provincial
determinara la reparticion ministerial que actuara como Autoridad de Aplicacién y
dictara la reglamentacion operativa de la presente norma.
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ARTICULO 19: Rovisién judicial. Las resoluciones denegatorlas de autorizacion
o certificados de habilitacién dictadas por la autoridad de aplicacién seran
recurribles ante la justicia contencioso-administrativa provincial, conforme el
procedimiento establecido en el Cédigo Contencioso Administrativo de la Provincia
de Buenos Aires, garantizando el debido proceso y el derecho de defensa del
solicitante, conforme los articulos 18 de la Constitucion Nacional y 8 de la

Convencién Americana sobre Derechos Humanos.

ARTICULO 20: De forma. Comunliquese al Poder Ejecutivo.
[
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FUNDAMENTOS

El presente proyecto de ley, instituye el Régimen Provincial de Proteccion al
Dominio sobre la Propiedad, Posesién o Tenencia de Tierras Rurales en el ambito
de la Provincia de Buenos Aires, lo cual resulta imprescindible a partir de la

derogacion de la ley Nacional 26.737 de Tierras Rurales.

El 29 de septiembre de 2026, la Corte Suprema de Justicia de la Nacién revocd por
cuestiones procesales de legitimacion la medida cautelar que mantenia suspendida
la aplicacion del articulo 154 del DNU 70/2023, que habia derogado la Ley Nacional
N° 26.737. Como consecuencia directa, la Argentina ha pasado de un régimen que
limitaba al 15% la titularidad extranjera de tierras rurales, a un escenario de
extranjerizacioén ilimitada, sin topes porcentuales, sin restricciones por nacionalidad
y sin prohibicién de adquirir inmuebles riberefios de cuerpos de agua estratégicos.

La propia Corte Suprema aclar6 en su comunicado que la decisioén no se pronuncia
sobre la constitucionalidad del DNU 70/2023 ni impide que cualquier persona que
considere inconstitucional el régimen legal de tierras peticione una medida cautelar
.Es decir, el vacio normativo es real, pero la via legislativa provincial permanece
plenamente habilitada. Frente a este escenario, la alternativa es que cada provincia
dicte en el ambito de su competencia territorial una ley que establezca limites
razonables a la adquisicién de tierras por parte de extranjeros.

Para [a provincia de Buenos Aires datos que justifican la urgencia provienen del
extinto Registro Nacional de Tierras Rurales los cuales revelan que en territorio
bonaerense existen 834.421 hectéreas rurales en manos extranjeras, equivalentes
al 2,89% de la superficie rural provincial. Sin embargo, este promedio oculta
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realidades criticas: el Municipio de Zarate registra un 24,8% de extranjerizacion, y
el Municipio de Campana alcanza un alarmante 50,2%. Estos porcentajes,
concentrados en la ribera del Rio Parana, evidencian el riesgo que enfrentan las
zonas estratégicas para la logistica, el agua dulce y la produccion agroalimentaria.

La presente ley se funda en las facultades no delegadas que la Constitucion
Nacional reconoce a las provincias. El articulo 124 de la Constitucion Nacional
establece que “corresponde a las provincias el dominio originario de los recursos
naturales existentes en sus territorios”. La doctrina constitucional argentina ha
interpretado esta clausula en el sentido de que las provincias conservan facultades
de policia administrativa en materia de uso del suelo, proteccién ambiental y
planificacion territorial, siempre que no contradigan el derecho de fondo ni invadan

competencias federales expresas.

El articulo 28 de la constitucién de la Provincia de Buenos Aires asi mismo
establece que “la provincia ejerce el dominio inminente sobre el ambiente y los
recursos naturales de su territorio”, este dominio inminente es el fundamento mas
robusto para regular las condiciones de acceso y uso de los recursos estratégicos
bonaerense, incluida la tierra rural y el agua. Las disposiciones del proyecto sobre
tierras riberefias, humedales, cuencas hidricas y areas naturales protegidas son
una implementacion directa del mandato de conservacién ambiental y resguardo

de areas de importancia ecolégica que impone el articulo 28.

La presente iniciativa no legisla sobre el derecho real de propiedad en términos de
derecho de fondo - facultad exclusiva del Congreso de la Nacién conforme el
articulo 75 inciso 12 de la Constitucion Nacional- , sino que ejerce las facultades de
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poder de policia territorial, ordenamiento del suelo, proteccion ambiental y

seguridad alimentaria que las provincias conservan en virtud del sistema federal.

La derogacion de la Ley 26.737 por el DNU 70/2023 no constituye una autorizacién
expresa a la extranjerizacioén ilimitada. El Congreso Nacional no ha sancionado una
ley que permita expresamente la compra irrestricta de tierras rurales por
extranjeros, simplemente ha derogado un régimen restrictivo sin sustituirlo.

En marzo de 2026, el propio oficialismo debi6 retirar el capitulo de tierras de la Ley
de Inviolabilidad de la Propiedad Privada ante la falta de consenso y la presion
social. En consecuencia, no existe una politica federal positiva que autorice la

extranjerizacion sin limites.

La Provincia no esta contradiciendo una decision legislativa federal de permitir la
compra irrestricta, sino llenando un vacio normativo que el Congreso no ha querido
o no ha podido ocupar. Esta interpretacién es consistente con la doctrina del
“espacio legislativo no ocupado”, segun la cual las provincias conservan su poder
de policia en ausencia de una regulacion federal expresa que lo desplace.

El articulo 20 de la Constitucion Nacional reconoce a los extranjeros el derecho de
“poseer bienes raices, comprarlos y enajenarlos” pero este derecho no es absoluto:
esta sujeto a las reglamentaciones razonables que el Estado dicte en ejercicio de

su poder de policia.

La Corte Suprema Argentina ha sostenido consistentemente que las restricciones
a derechos constitucionales deben ser proporcionadas al fin perseguido, no pueden
ser confiscatorias ni arbitrarias, y deben preservar el derecho de revision judicial de

las decisiones administrativas.
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En consecuencia, el presente proyecto ovita las prohibiciones absolutas sin
excepcion y preserva una via indemnizatoria minima para terceros de buena fe, a
fin de asegurar que la ley supere el test de razonabilidad y no sea declarada

inconstitucional .

La Ley Nacional 26.737, sancionada en 2011y hoy inaplicable por efecto del fallo
de la Corte, establecla un régimen de proteccion que la presente iniciativa recupera
y adapta al ambito provincial. Los parametros técnicos de dicha norma -tope del
15% sobre el territorio provincial y municipal, tope del 30% por nacionalidad, limite
de 1.000 hectareas en la Zona Ncleo, y prohibicién de adquisicion de tierras
riberefias de cuerpos de agua de envergadura y permanentes- constituyen
estandares probados que rigieron durante més de una década y que resultan

plenamente aplicables al territorio bonaerense.

El presente proyecto recupera estos parametros con las adaptaciones necesarias
para su instrumentacion exclusivamente provincial, e incorpora herramientas de
fiscalizacion societaria y control de beneficiarios finales que resultan
imprescindibles para evitar las maniobras de elusibn mediante estructuras

corporativas interpuestas.

Proteger el territorio no es una opcién politica coyuntural, es una politica de Estado
para el desarrollo de las futuras generaciones. Negar la necesidad de regular la
tenencia de la tierra rural equivale a ceder la soberania real en el altar del libre
mercado desregulado.

Escaneado con CamScanner


https://v3.camscanner.com/user/download

b !

@
-l y
i ol e Gres . ‘
% P026 - o de los Clerechas Simaned | por la .91&3”0#«. f %fﬁn{ 'y ﬁwﬂﬁdn.
@a&:@ A -@m % H S0 ancs de la iltima Cllietadiusa eéviea militar, ™

La decisién de la Corte Suprema ha dejado a la Argentina “en venta a los
extranjeros al 100%", corresponde a esta Legislatura ejercer las competencias que
la Constitucion le confiere para proteger el suelo, el agua y los recursos estratégicos

de todos los bonaerenses.

Por las razones expuestas, solicitamos a los sefiores Legisladores el
acomparfamiento y la aprobacion del presente proyecto de ley.
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