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DEPARTAMENTO DE PLANIFICACION — SERVICIO DE CATASTRO Y AVALUO
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PRINCIPAL OBJETIVO DE LA PRESENTACION

Poder realizar algun aporte a otras Intendencias que comienzan
a poner en practica los nuevos instrumentos de recuperaciéon de
plusvalias urbanas

Presentar una breve resefia de los principales aspectos
normativos a nivel Departamental y Nacional, poniendo especial
énfasis en la experiencia desarrollada desde el Servicio de
Catastro y Avallos de la Intendencia de Montevideo.
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ANTES Y DESPUES DE LA APROBACION DEL
PLAN DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL DE MONTEVIDEO (POT)

Previo a la vigencia del POT : tolerancia o excepciones para
aprobar asuntos no previstos en la normativa.
La Administracion no podia capturar los mayores valores
generados, recayendo la ganancia exclusivamente en sus
promotores o propietarios.

Plan de Ordenamiento Territorial  (Dt0.28242 -1998)

Los Arts D8 y D40 del POT, habilitan el retorno a la Comunidad
de parte de los mayores valores inmobiliarios generados.
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LEY DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL Y DESARROLLO SOSTENI BLE

La Ley de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible
(LOTSD, N° 18308- 2008)

Incorpora varios articulos en relacion a la recuperacion de
mayores valores inmobiliarios

Articulo 46: Retorno de las valorizaciones

Articulo 60: Mayores aprovechamientos
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AVANCES DETECTADOS A NIVEL NACIONAL

Avances detectados en la reglamentacion
del Art 60 de la LOTDS.

Il Yaimplementado

[ ] Enproceso de estudio

Il o implementado
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REGIMENES DE GESTION DEL SUELO DEL POT
EL REGIMEN ESPECIFICO

Regimenes de Gestion del Suelo (POT Art. D37) : Régimen General,
Patrimonial y Especifico. Indica el modo y los mecanismos que el Plan utiliza
para regular y gestionar el suelo.

Régimen especifico (POT Art D.40): refiere a la gestion del suelo en que se
aplica una normativa “especial” en sustitucion de la normativa general ya sea
para usos, edificabilidad o reparcelaciones.

Es obligatoria su aplicacién en los casos de modificaciones cualificadas. Los
propietarios de los predios incluidos en el régimen especifico, en general
deberan pagar a la Intendencia un precio compensatorio por tal beneficio.
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REGLAMENTACION DEL ART. D40 DEL POT

A partir de la reglamentacion del Art D.40, el Servicio de
Catastro y Avallos tuvo la responsabilidad de realizar la
totalidad de los avallios por concepto de “mayores
aprovechamientos”.

A partir de dichos célculos, la Administracion determina los

Precios Compensatorios que el promotor o propietario debera
pagar para efectivizar los nuevos derechos otorgados.

La experiencia catastral de la Intendencia de Montevideo en la recuperacion de plusvalias urbanas

¢ Intendencia de Montevideo 8th FIG Regional
M Servicio de Catastro y Avalio Conference 2012 FIlG

DECRETOS Y RESOLUCIONES

Res. 1066/07 : reglamentacion del Art.D.40 del POT

La Res. 1035/12: reglamentacion del Art D.40 para proyectos de
Vivienda de Interés Social.

Dcto. N° 29434 - 2001: creacion del FEGUR (Fondo Especial de

Gestion Urbana y Rural) , determina los destinos de los fondos
recabados. Reglamentado actualmente por Res 1066/07.
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TASACIONES DE LOS MAYORES APROVECHAMIENTOS POREL S CA
PAGO DE PRECIO COMPENSATORIO

En la reglamentacion del D.40 se define el MAYOR
APROVECHAMIENO como el incremento de valor econdmico
a partir de variaciones de uso, mayor edificabilidad o
reparcelaciones , o la combinacion de estas.

Asimismo, determina el “modo de valoraciéon” para cada caso

y los porcentajes para el calculo del Precio
Compensatorio que se debera pagar.
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OCURRENCIAS DE CASOS DE MAYORES APROVECHAMIENTOS

Hasta el momento
los proyectos se han
orientado
fundamentalmente a
sectores de clase
alta y media alta,
fundamentalmente
en la zona costera
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MAYORES EDIFICABILIDADES

Forum Puerto del Buceo

Las MAYORES EDIFICABILIDADES constituyen mas del 90% de las
Modificaciones Cualificadas aprobadas.

La experiencia catastral de la Intendencia de Montevideo en la recuperacion de plusvalias urbanas

¢ Intendencia de Montevideo 8th FIG Regional
M Servicio de Catastro y Avallo F G

Conference 2012

MAYOR EDIFICABILIDAD Y PROGRAMAS DE ACTUACION URBAN ISTICA

San Nicolas

Diamantis plaza
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MAYORES APROVECHAMIENTOS PARA VIVIENDAS DE INTERES SOCIAL

Con la reciente aprobacion de la
Ley N° 18.795, se han
comenzado a presentar
proyectos con mayores
aprovechamientos, orientados
sectores de la sociedad de
menores recursos.

Torres Nuevocentro
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LA FUNCION DEL SERVICIO DE CATASTRO Y AVALUOS EN
PROYECTOS CON APROBACION DE MODIFICACIONES CUALIFIC ADAS

El Servicio de Catastro y Avallos:
» Realiza la totalidad de las tasaciones por concepto de “mayores
aprovechamientos” segun las distintas opciones previstas en la
reglamentacion vigente.

* Asesora y respalda a la Direccion del Departamento de Planificacion
de la Intendencia de Montevideo en la materia.
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NUEVAS VIAS PARA LA RECUPERACION DE PLUSVALIAS

Recientes estudios realizados por
el SCA identificaron un importante
grupo de casos de solicitudes de
cambios de uso o mayor
edificabilidad en zonas rurales o
potencialmente urbanizables
autorizados como tolerancias.
Estos casos, las valorizaciones
implicitas bien podrian ser
consideradas como mayores
aprovechamientos.
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RECAUDOS BASICOS SOLICITADOS PARA EL
CALCULO DEL MAYOR APROVECHAMIENTO

Se requerira a la parte solicitante la presentaciéon de recaudos que documenten
claramente las caracteristicas principales a efectos de la tasacion por parte del SCA
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AVALUACION DE MAYORES APROVECHAMIENTOS
BASES FIRMES PARA LAS TASACIONES

A efectos de dar certeza a la hora de avaluar los mayores
aprovechamientos son necesarias fuentes confiables y
actualizadas.

Convenio entre la Intendencia y el Registro de la Propiedad
Inmueble - Nuestra principal fuente de informacion.

Otras vias: publicaciones privadas de oferta de inmuebles,

libro de los clasificados, sitios web de venta de inmuebles,
notas de prensa, conferencias en la materia, etc.
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IMPACTO FISCAL Y TERRITORIAL

La introduccion de instrumentos de recuperacion de plusvalias
en los Planes de Ordenamiento Territorial de los distintos
Departamentos, serviran para apuntalar el desarrollo de los
distintos territorios Departamentales.

Para el caso de Montevideo ya constituyen una importante
fuente de ingresos y estamos seguros de que con el tiempo se
podran ampliar y seguir perfeccionando, en base a nuevos
enfoques y formas de captacion.
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TECNICOS ESPECIALIZADOS EN SU APLICACION

La consolidacion de estas practicas requieren de un largo
proceso de maduracion en cuanto a su elaboracion y de
trabajos de permanente adecuacién y perfeccionamiento en
consideracién de las realidades y dinamicas propias de cada
region.

Quienes las apliqguemos, debemos estar cada vez mas
preparados en aspectos legales y avaluatorios,
debiendo contar siempre con informacion
confiable y actualizada.
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Muchas Gracias, por su atencién
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