N° de expediente: 2021-6409-98-000014 Fecha: 25.06.2021

GUIA DE APLICACION DEL DECRETO 37567 DE MAY OR APROVECHAMIENTO Y RETORNO DE VALORIZACIONES
Unidad PLANIFICACION - DIRECCION GENERAL - 9777

Tipo COMUNICACION DE NOTAS - RESOLUCIONES

Solicitante

La presente impresion del expediente administrativo que se agrega se rige por o dispuesto en la normativa siguiente: Art. 129 delaley 16002, Art. 694 a 697 de laley 16736,
art. 25 delaley 17.243; y decretos 55/998, 83/001 y Decreto reglamentario el uso de lafirmadigital de fecha 17/09/2003.-
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Oficinat UNIDAD DE
Expediente Nro. 2021-6409-98-000014 g\ TERRITORIAL -
Actuacion 1 Fecha Recibido: 25/06/2021
Estado: Cursado

TEXTO

En el marco de las modificaciones introducidas a la normativa de Mayor Aprovechamiento y Retorno de Valorizaciones con la
aprobacion del Decreto N° 37567, se ha elaborado una Guia para su aplicacion tanto por parte de las dependencias dela M
intervinientes como por |os particulares que gestionen iniciativas para las distintas situaciones previstas.

Con el objetivo de empezar adarle difusién y uso, se entiende pertinente recabar el aval de la Direccién, a cuyos efectos se elevala
Guia adjunta a esta actuacion.

IFirmado digitalmente por Eloy Rodriguez 4143659 el 25/06/2021.

ANexos
Guia para aplicacion Decreto MA y RV .pdf
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Guia para aplicacion Decreto MA y RV.pdf Expediente Nro. 2021-6409-98-000014
Actuacion 1

Guia practica para determinacion de
Mayor Aprovechamiento y Retorno de Valorizacion

= _o. Intendencia de Montevideo
== M Planificacion

JUNIO 2021
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Actuacion 1

MA Mayor Aprovechamiento

RV Retorno de Valorizacién

FOS  Factor de Ocupacion de Suelo

FIS Factor de Impermeabilizacion de Suelo

EMV  Edificabilidad Maxima Vigente

ESPV Edificabilidad que Supera el Parametro Vigente
ETP  Edificabilidad Total Propuesta

ME Mayor Edificabilidad
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Actuacion 1

El Articulo D.8 determina que cualquier alteracion del Plan de Ordenamiento Territorial, durante su vigencia, que en
general no alcance a la globalidad del mismo por no afectar, salvo de modo puntual y aislado, a la estructura general
y organica del territorio 0 a la clasificacion del suelo, se considera modificacion del mismo.

Una modificacion cualificada es aquella modificacion que afecta algun elemento sustancial, cambio de la catego-
rizacion de suelo o modificacion directa del régimen del suelo.

Es aquella modificacion del Plan que no altera significativamente ningun elemento sustancial.

En ambos casos, las modificaciones podran suponer un retorno de valorizacion o mayor aprovechamiento de un
predio

Se entiende por aprovechamiento de una parcela al conjunto maximo de posibilidades para el uso del terreno que
resulta de componentes intrinsecos a la parcela —forma, dimensiones y localizacion—y extrinsecos —usos admitidos,
intensidades y edificabilidad otorgados por la planificacion—.

La Intendencia de Montevideo tendra derecho a participar del mayor valor de los inmuebles derivado de las acciones
de ordenamiento territorial, ejecucion y actuacion, en el marco de un instrumento de ordenamiento territorial (I0T) y
en todos los casos en que se supere el aprovechamiento definido en la normativa vigente, asi como en los casos de
transformacion y cambio de categoria del suelo.

Dicha participacion en el mayor valor de los inmuebles comprendidos por tales acciones de Ordenamiento Territorial
se clasificara en mayores aprovechamientos o retornos de valorizaciones segun cudles sean los factores que los
determinan.

Es el incremento del aprovechamiento originado por:

a) la transformacion del suelo: comprende al conjunto de procesos y acciones necesarias para hacer efectivo el
cambio de categoria de suelo, desarrollados en el marco de alguno de los instrumentos de ordenamiento territorial
previstos en la normativa.

b) la mayor edificabilidad: corresponde a toda autorizacion para edificar que supere la edificabilidad maxima del
predio. Se entiende por edificabilidad maxima de una parcela la superficie en metros cuadrados que puede desarrol-
larse dentro del volumen definido por el area maxima de ocupacion de suelo y la altura vigentes o autorizados para
la parcela.
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Actuacion 1

Es el incremento del aprovechamiento originado por:

a) la superacion de parametros territoriales aun sin mayor edificabilidad: comprende aquellos casos que no su-
peran la edificabilidad maxima, pero en los que la edificacion se encuentra por fuera del volumen definido por los
parametros territoriales de altura, FOS vy retiros vigentes aplicables al predio.

b) la mayor intensidad de uso: comprende toda autorizacion que supere el factor de impermeabilizacion maximo
correspondiente a la categoria o subcategoria de suelo y tamaro de predio en el que Se encuentra.

Determinacion del Retorno de Valorizacién en un caso de transformacion del suelo, y su precio compen-
satorio.

Para los casos de transformacion de suelo se establece una alicuota de 5 % del valor final del suelo transformado
neto.

En los casos que corresponda, se considerara la inversion en infragstructuras publicas cuando sea ejecutada por
actores privados, sin perjuicio de las otras obligaciones y deberes territoriales establecidos en las normas generales

y en la especifica que se apruebe para el ambito en cuestion.
En el caso de cambio de subcategoria de suelo, asi como en cambio de suelo destinado a uso habitacional de interés
social, el retorno sera definido en el IOT correspondiente.

B  Determinacion del incremento de intensidad de uso.

Es la capacidad maxima de un predio para admitir el desarrollo de actividades no residenciales, en suelos Rural y
Suburbano. Se determina por el area maxima de impermeabilizacion medida en metros cuadrados.

[+ m 2} E;(SCESO DE  FIS MAX.

INTENSISAD DE USO (RURAL Y SUBURBANO)

Figura 10: Intensidad de uso que de determina por el drea maxima de impermebilizacion.
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Actuacion 1

Determinacion del Mayor Aprovechamiento (MA) y/o del Retorno de Valorizacion (RV), en casos de
edificaciones cuando se superen parametros, con o sin incremento de edificabilidad, y el precio com-
pensatorio correspondiente en cada caso.

En los casos de superacion de los parametros territoriales se establece un porcentaje del 10 % de la edificabilidad
a construir por encima de los parametros vigentes, relacionada con el valor de comercializacion de la obra a con-
struir.

Para las situaciones de variacion de la edificabilidad se establece el 15 % de la mayor edificabilidad autorizada,
también relacionada con el valor de comercializacion de la obra a construir. Este valor puede ser distinto, de existir
un 10T en el que se determinen factores, criterios 0 métodos para su cuantificacion especificos

El cobro de precio compensatorio se calculara por separado para cada supuesto, considerando los sectores del
edificio que corresponden a cada uno. Mas adelante se indica su forma de calculo.

N10
N9
N8 |RV RV — 15%
N7
N6
N5 | MA+RV |
N4 | MA I MA— 10%
N3

N2

N1

Figura 1: Parte de la edificacion que supera parametros, se encuentra aun dentro de la

edificabilidad maxima correspondiente a la parcela (sector en gris), mientras que otra

parte puede encontrarse superandola (sector en celeste). La primera se considera Mayor
Aprovechamiento, y la segunda Retorno de Valorizaciones.

Determinacion del precio compensatorio

Este se determina de la siguiente manera, y de forma separada segun corresponda Mayor Aprovechamiento o Re-
torno de Valorizacion:

Valor del precio compensatorio = (Cantidad de m? involucrados) x ( valor de comercializacion m?*) x :
(% corresondiente a RV o MA) :

* calculado por el Servicio de Catastro y Avaltios de la IM
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Actuacion 1

Edificabilidad Maxima Vigente (EMV): superficie en metros cuadrados que puede desarrollarse dentro del vol-
umen definido por el area maxima de ocupacion de suelo a altura en niveles.

EDIFICABILIDAD
MAXIMA

FOS

Figura 2: elementos determinantes de la edificabilidad méaxima de la parcela.

Solo a los efectos de determinar la altura en niveles, y solamente en aquellos casos cuando se superen paramet-
ros, Se aplicara la siguiente tabla de correlacion entre alturas y cantidad de niveles:

Tabla de relacion entre alturas y niveles:
9 metros — 3 niveles
12 metros — 4 niveles
13,50 metros — 5 niveles
16,50 metros — 6 niveles
21 metros — 8 niveles
24 metros — 9 niveles
27 metros — 10 niveles
31 metros — 11 niveles
36 metros — 13 niveles

En caso de que la propuesta edilicia, cumpla con los parametros vigentes, asi presente mas cantidad de niveles que

los que saldrian de la aplicacion de la altura vigente (por ejemplo, destinos que requieran menor altura entre pisos),
no correspondera la aplicacion de esta tabla, ya que no se entraria en supuesto de mayor aprovechamiento
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Actuacion 1

Para el calculo se distinguen dos situaciones:

La determinacion en este caso se realizara segun lo siguiente:

= Para edificaciones h < 13,50m

m N (Art.D.223.40.2
Altura AL )

2 =
altura FOS (m?) x N

] %(*) m?2
vigente T

FOS

(*)si FOS 100% ver méx. 80% Art.D.223.40.2

0,
FOS (x)% N cantidad de niveles

(ver Art.223.40.2)

|EDIFICABILIDAD MAXIMA m? TOTALES=

-Cuando la propuesta alcanza una altura mayor a 13,50 metros.
La determinacion en este caso se realizara segun lo siguiente:

= Para edificaciones h > 13,50m

altura
vigente B
A
FOS (x)%
(ver Art.223.40.2)
m N (Art.D.223.40.2)
Altura
A Sector m2x N =
<9m %(*) m?2
FOS
m N (Art.D.223.40.2)
Altura
B S:ctor SxN=
om Prof. (m) Profundidad (m) | Frente (m) [Superficie (S) x nivel (m)
(Art.D.223.165)

(*)si FOS 100% ver max. 80% Art.D.223.40.2
N cantidad de niveles
S profundidad en metros x frente de la edificacion

IEDIFICABILIDAD MAXIMA m? TOTALES= |

En este Ultimo caso, debe considerarse la Profundidad de la Edificacion segin se determina por los Articulos
D.223.165 (predio con un frente) 0 D.223.161 (predios pasantes).

En predios donde rija un FOS del 100 %, a los efectos de la determinacion de su edificabilidad maxima, se computa
como maximo un FOS del 80 %

Cuando rija galibo, dicho sector también sera considerado dentro de la altura vigente para el calculo, a menos que
este establecido que por el mismo ya corresponde pago de mayor aprovechamiento. :
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Actuacion 1

Edificabilidad en metros cuadrados que Supera el Parametro Vigente (ESPV): esto es, en la propuesta arqui-
tectonica, la cantidad de metros cuadrados que se encuentran superando los parametros territoriales.

<
<
<
<
<
< ~
N <

Figura 3: en este ejemplo, se muestra en celeste el sector de la edificacion
que supera el pardmetro de altura vigente, y que no puede ampararse como
variacion minima de altura (Art.D.223.159) por presentar ganancia de nivele.

Edificabilidad Total Propuesta (ETP): Metros cuadrados totales que presenta la propuesta arquitectonica, in-
cluyendo sectores dentro de los parametros vigentes.

Figura 4: distintas formas arquitectonicas, cada una con una edificabilidad total propuesta.

Mayor edificabilidad (ME): se determina por la resta entre la Edificabilidad Total Propuesta (ETP) y la Edificabi-
lidad Maxima Vigente (EMV).

ETP - EMV = ME

Si la resta da un valor positivo, se entiende que existe mayor edificabilidad, y por esos metros cuadrados corre-
sponde Retorno de Valorizacion.

Si la resta da un valor negativo o cero, se entiende que no existe mayor edificabilidad. En este tltimo caso, el sector
que supera parametros computa para Mayor Aprovechamiento.

Metros cuadrados que computan para Mayor Aprovechamiento: Como se indico previamente, cada sector
computa por el concepto correspondiente, no sobreponiéndose. Por lo tanto, resta atn determinar los metros cuad-
rados por los que corresponde Mayor Aprovechamiento, y que no coinciden con todo el sector de la edificacion que

supera el parametro correspondiente (porque parte de ese sector, corresponde a Retorno de Valorizaciones).
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Se determina por la resta de la Edificabilidad en metros cuadrados que Supera el Parametro Vigente (ESPV) y la
Mayor Edificabilidad (ME):

ESPV - ME = superficie que computa para MA

N10
N9
N8 | RV
N7
N6
N5 | MA+RV
N4 | MA

N3

N2

N1

Figura 5: paso a paso, se determina primero la superficie en plantas del sector de la edificacion que
supera el parametro vigente, para luego identificar el sector correspondiente a Mayor Edificabilidad
que computa para Retorno de Valorizaciones, y luego el correspondiente a Mayor Aprovechamiento.

En aquellos casos en que algun lindero presente edificaciones que genere acordamiento (Art.d.168 y ss.), y siempre
que otros instrumentos o normas no indiquen lo contrario, para el calculo de Edificabilidad Maxima Vigente se
incorporara la superficie resultante de dicho volumen.

Altura y Factor de
Ocupacion
segln norma

Edificabilidad
por
norma

Lindero edificado De Art.d. 223.168
por ejemplo con Yy SS.
mayor altura

Figura 6: Ejemplo de acordamiento en altura
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Actuacion 1

Tanto los calculos correspondientes, como la declaracion nivel a nivel de superficies y terminaciones, se realizan
utilizando las planillas correspondientes a Mayor Aprovechamiento y Retorno de Valorizacion, que se adjuntan
en los instructivos de cada tramite (Informaciones I, Fases A o Estudios de Impacto Territorial, etc).

PLANILLAS DE MAYOR APROVECHA’MIENTO MAYOR EPIFICABIL;DAD Y
Y RETORNO DE VALORIZACION SUPERACION DE PARAMETROS
+10,50 CONCEPTO N10
N4 MA N9
N8 |RV RV — 15%
MA N7
N6 |
N5 | MA+RV
+13§’5° concerTo N4 |MA | MA—10%
MA N3
RV N2
. N1
PN
CONCEPTO
N6 RV
N10
RV

Figura 7: Esquema relativo a las planillas y gréficos que las acomparian.

MODELO DE PLANILLA DE AREAS PARA CALCULO DE MAYOR APROVECHAMIENTO | RETORNO DE VALORIZACION

TITULO: MODELO DE PLANILLA DE AREAS PARA CALCULO DE MAYOR APROVECHAMIENTO | RETORNO DE VALORIZACION VERSION 2
Alcance: planilla a presentar en tramites que solicitan Mayor Aprovechamiento o presentan mayor edificabilidad (Retorno de Valorizacion) ABRIL 2021
b, N PROP. | PROPIEDAD COMUN]| TOTAL S RUACIONES ROSTICO TERMINACIONES
LANTA| NIVEL UNIDAD INDIV, [ EDIFIC. | LBRE | EpiFic, | OBSERVACIONES ERR. VERTICAL| ENTREPISO | CERR. SUP. | PAVIMENTOS [CERRAM. SUP. INT. | PARAM. INT PARAM, EXT ABERTURAS
|APARTAMENTO 301 100.20 muros exderiores de jpnduido + pintura late
[APARTAMENTO 302_| 66.31 N estructura do estrucurade | paros y cocinas: | N0 *PINUBIOX [ pars s cocinas: fachada principal
ASCENSOR 3.63 ‘demamposieda | "O™HEnamado | homign amado ‘porcelanatos ‘porcelanatos
" I PALIER 7.86 monditico pulido. | + pintura ldtex ido + pintural e fino + pintura,
Piso 3 o PR T - rcido +ginuralitex  prckido + i e, rovoqe i i tex
TERRAZA 25.48 USO_EXCLUSNVO U.301 estructura de porcolansio - barandas de vidrio
TERRAZA 6.38 USO_EXCLUSVO U.302] hormigén armado I tompl. ylam. § + 5
+9.25| DUCTO 0.29
DUCTO. 0.70
& MUROS 26.88 — — — — — f— f—
= ToTALES 16651 ] 4165 | 4726 | 208,16 Tolol Plontoiz65.42
5 AoARTAVENTS e | e | e s et g
" 3 ART. demamposteria | hormigon ammado | hormigén amax bafios * pint % | bafiosy cocinas: fachada principal
Piso 4 = ASCENSOR 363 i coomsosdoyeso | vodanos porcsanatos | revesimento 6o suoovond
MUROS — — —
® TOTALES 3.63 Total Planta
PALIER o esiructura de ‘estructura ha
® |- [ESCALERA 601 aiqvos s | oL 0L | cotrasas doyeso | ™00 | oni  pinra e it + pnura e rvonue v i ex
o DUCTO
2 | [oucro 570
g TOTALES Totol Plonta
S ‘estructura de jora + pintura .
Piso 5 & 30 015 | omginamaco endido +pintratiix [, Pl
a 3.63 porcelanatos.
@ 6.91 ‘mondiiioo pulido | enduido + pintura ltex__nduido + pintura ey e fino + pintura étex
z 25.48 USO_EXCLUSIVO U.501] f— — porcelanato — e lam. 5+ 5|
]
TOTALES g Totol Planta

Figura 8 : Modelo de planillas que acomparia los instructivos de cada tramite.
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No configuran mayor aprovechamiento aquellos casos que superen la altura y/o cantidad de niveles establecidas
para el predio, que se trate de maquinarias, sistemas de acopio o similares que se desarrollen en vertical debido
a su especificidad.

Figura 9: Ejemplos de maquinarias, sistemas productivos y de acopio con desarrollo en vertical, que
no configuran mayor aprovechamiento.

Cuando las modificaciones causantes de un eventual mayor aprovechamiento se generen a instancia de la Admin-
istracion con el objetivo de proteger otros bienes de interés general o patrimonial, no correspondera el pago de
la cuota parte del precio compensatorio derivado de la mencionada proteccion. Esto no aplica para el sector corre-
spondiente a la Mayor Edificabilidad, por el que corresponde Retorno de Valorizacion.

(Articulo 7 del Dec. 37.567 - Art.D.223.40.7 del Digesto Departamenta

Los bienes protegidos por la Administracion, pueden encontrarse en el mismo predio o en el entorno inmediato.

[ RETORNO | NO APLICA
VALORIZACION ART. 7°

—» ———mavor ART. 70
APROVECHAMIENTO
ALTURA MAX.
e | I —J
|

FOS MAX

iRESTRICCION!

Figura 10 : Mayor aprovechamiento generado por algun tipo de proteccion a instancias de la Adminis-
tracion, y por el que no corresponde el pago de precio compensatorio.
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Actuacion 1

Para los casos anteriormente mencionados A,B y C, de regularizaciones de obras realizadas y que hubiesen config-
urado un retorno de valorizaciones o0 un mayor aprovechamiento, se aplicara adicionalmente una multa equiva-
lente al 150 % del precio compensatorio correspondiente.
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Oficina PLANIFICACION
Expediente Nro. 2021-6409-98-000014 TERRITORIAL - 6400
Actuacién 2 Fecha Recibido: 25/06/2021
Estado: Cursado

TEXTO

De conformidad con la propuesta elaborada, que se considera un instrumento muy eficaz parala
interpretacién de las modificaciones introducidas a la normativa de Mayor Aprovechamiento y Retorno de
Valorizaciones através de la aprobacion del Decreto N° 37567, se eleva a consideracion de la Direccion
General.

En caso de compartir se sugiere poner a conocimiento de las Unidades y Servicios dependientes del
Departamento y solicitar su publicar en web.

IFirmado digitalmente por Mara Moya 1700068 e 30/06/2021.
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Oficina: PLANIFICACION -
Expediente Nro. 2021-6409-98-000014 DIRECCION GENERAL - 9777

Actuacion 3 Fecha Recibido: 01/07/2021
Estado: Para Firmar

TEXTO

Compartiendo lo solicitado precedentemente, comuniquese a todas las dependencias del departamento y
pase al Equipo de Comunicaciones para que se sirva gestionar la publicacion web de lareferida guia.

IFirmado digitalmente por Luis Oreggioni 1730756 € 16/07/2021.
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