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RESUMEN

La ley N° 18308 introduce nuevos paradigmas en la planificacion
territorial pasando asi la economia urbana a tener un importante rol.

En este sentido, en la presente tesis se analiza la inclusidon de dicho
analisis econdmico a la hora de la toma de decisiones referida a los cambios de
categoria de suelo. Particularmente, se plantea dicha interrogante para el
Gobierno Departamental de Canelones y el territorio de estudio elegido es
Ciudad de la Costa, por su notoria transformacién y porque, en las ultimas

décadas, se han aplicado distintas categorizaciones de suelo.

La hipotesis de partida pone el foco en el resultado del estudio
comparativo de valores imponibles aplicados en distintas épocas y los cambios
de categoria de suelo instaurados por las diferentes normativas urbanisticas

vigentes en cada periodo.

El objetivo general, consiste en analizar la relacién existente entre
el cambio de categoria de suelo y la economia urbana asi como su incidencia e

inclusion en la gestion territorial de la intendencia.

Los objetivos especificos planteados en esta investigacién consisten
en estudiar las normativas relacionadas al Ordenamiento Territorial (OT) en la
localidad elegida y representarlas geograficamente, para viabilizar su analisis e
interpretacion espacial. Adicionalmente, se propone el analisis de los valores
imponibles, aplicados posteriormente a cada modificacion de normativa de
categorizacién de suelos y se mapean. La representacidon espacial tanto de las
diferentes normativas existentes asi como de los diversos valores imponibles
aplicado permite la realizacion del analisis y comparaciéon geografica de los
datos.

Para lo cual, se expone, en el capitulo 2, el marco tedrico y la
legislacion relacionada con la tematica elegida, haciendo referencia al vinculo

gue existe entre la economia urbana, la categorizacion de suelos, el impuesto
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predial y la gestidn territorial.

En el capitulo 3 se describe la metodologia utilizada, el acceso a
distintas bases de datos, su mapeo, estudios comparativos y su posterior
analisis, enfocado principalmente a la variacion de valores imponibles en
relacion a la normativas vigentes en cada época. Asimismo se plantean
algunas muestras de valores de mercado para visualizar sus variaciones en el
tiempo.

Finalmente, en el capitulo 4, se incluyen algunas reflexiones finales

sobre la investigacion realizada y se sugieren algunas recomendaciones.



INTRODUCCION

Con la entrada en vigencia de la Ley N° 18308 de Ordenamiento
Territorial y Desarrollo Sostenible (en adelante LOTDS), en la que se han
introducido nuevos paradigmas en la planificacion territorial, la economia
urbana pasa a tener un importante rol. Se entiende relevante analizar el
vinculo entre la incorporacion de estos aspectos a la gestion territorial asi
como con la categorizacion del suelo. El articulo 30 y siguientes de la citada ley
definen detalladamente las categorias de suelo y sus correspondientes
subcategorias; aunque las zonas urbana, suburbana y rural ya existian desde
la ley de centros poblados y ordenanzas departamentales. Los usos del suelo y
estas categorias se relacionan directamente con la dotacion de
infraestructuras, servicios publicos, edificabilidad, fraccionabilidad, etc. todos
aspectos que influyen sobre el mercado inmobiliario.

Otro aspecto importante relacionado con la gestion territorial
refiere al impuesto predial, que presenta distintas bases de calculo en América
Latina; segun Morales (2009) “.../las propuestas mas desafiantes relacionan al
impuesto al suelo con la gestion del desarrollo urbano, especialmente en
relacion a prevenir las ocupaciones informales del suelo, sus altos precios y la
recuperacion de plusvalias”.

Particularmente, dado el conocimiento directo de la autora, se pone
foco al estudio de los aspectos mencionados en el departamento de Canelones.
A lo largo del siglo XX y hasta la actualidad las categorias de suelo en el
departamento de Canelones se fueron modificando, de acuerdo a la legislacion
vigente en cada época. La categorizacidon del suelo, la base de calculo de la
contribucion inmobiliaria y otras herramientas de ordenamiento territorial,
vinculadas directamente con el valor del suelo, son los principales aspectos
analizados en este estudio.

El territorio elegido para este estudio es la localidad catastral
Ciudad de la Costa del departamento de Canelones y se pone foco en su

transformacién en las Ultimas décadas respecto a la categorizacidon de suelos.



CAPITULO 1

1.1 Justificacion

A lo largo del cursado de la Maestria en Ordenamiento Territorial y
Desarrollo Urbano se han ido abordando diferentes temas que despertaron el
interés por estudiar la relacion de los aspecto territoriales con la economia
urbana.

El interés en investigar esta tematica dio lugar a la siguiente
interrogante éla base actual de calculo de la contribucién inmobiliaria refleja la
incorporacidén de nuevas categorias de suelo establecidas en la LOTDS?

Adicionalmente, en el transcurso de la investigacidén surgieron otras
interrogantes, principalmente en cuanto a la gestién del suelo, como uno de los
pilares del Gobierno Departamental. Todas las decisiones politicas y técnicas
gque afecten al territorio inciden en el mercado inmobiliario, de alli la
importancia de relacionar el ordenamiento territorial con la economia urbana.

El territorio de estudio elegido fue la localidad catastral Ciudad de
la Costa del departamento de Canelones por su notoria transformacion y
porque, en las ultimas décadas, se han aplicado distintas categorizaciones de
suelo. Ademas, se trata de una zona de conocimiento directo de la autora, por
haber realizado relevamientos catastrales en los afios 1987 y 2006, ya que ha
integrado equipos técnicos de estudio de ordenanzas locales y ha estado a
cargo de la Gerencia de Catastro y Avalluos desde el afio 2000.

Dada la relevancia, para la presente investigacién, de la zona de
estudio seleccionada se considera pertinente realizar una breve resefia del
origen de Ciudad de la Costa y los procesos territoriales que ocurrieron en ella,
hasta la actualidad.

La ubicacién de esta localidad, dentro del departamento de
Canelones y con respecto al territorio uruguayo, se visualiza en las imagenes

satelitales que se muestran a continuacion.



Brasil

Argentina

URUGUAY

“Canelones

Departamento de
CANELONES

Canelones

CIUDAD DE

Mentevideo 1A COSTA

Ubicacion dentro
del departamento

CIUDAD

DE LA
COSTA

Figura 1: Ubicacién de la localidad y el departamento en Uruguay.
Fuente: IDE y elaboracién propia.
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Ciudad de la Costa: de arenera a centro poblado

Las etapas de urbanizacién del departamento de Canelones datan
del siglo XIX hasta el presente. Existen localidades que se denominan “cascos
historicos” por ser muy antiguas (anteriores a 1900) y otras mas recientes,
como es el caso de Ciudad de la Costa.

Segun Bossi y Navarro (2005): "...Abundantes ejemplos en
Uruguay muestran que ha sido erroneo no tener en cuenta los aspectos
geoldgicos en el desarrollo de zonas urbanas, trazado de rutas o zonas de
reserva. Buena parte de la Ciudad de la Costa (Canelones) se construyd sobre
excelente depdsito de arena para construccion...”

La extraccidn de arena, de excelente calidad y en gran volumen,
comenzd en 1940, en predios de la familia Calcagno. éPara qué se utilizaron
estos yacimientos de arena? Para la construccién de edificios en altura en
Montevideo, cuya necesidad de hormigones mas resistentes requeria de arenas
dulces y con ciertas caracteristicas de sus granos que favorecian su
combinacién con el cemento.

Estos yacimientos se agotan en la década del '50, coincidiendo con
los primeros fraccionamientos de estas grandes extensiones que se

desarrollaron entre 1947 y 1960.

Los citados fraccionamientos dieron origen a las anteriores
localidades conocidas como: Barra de Carrasco, Barrio Jardin Parque, Colonia
Lamas, El Bosque, El Pinar, Huertos, Lago Jardin El Bosque, Lagomar, Lagunas
y Areneras, Parque Miramar, Paso Carrasco, Ruta 101, San José de Carrasco,
Shangrilda, Solymar y Villa Santa Ana. La unidn de todos estos fraccionamientos
conformo la actual Ciudad de la Costa (1994).

Sobre esta tematica, en la publicacién “Revista Los Departamentos”
de 1970, se refiere al origen de los Centros Poblados en el departamento de
Canelones, de las que se seleccionan dos, que corresponden al area de
estudio: "...d) los que aparecieron como resultado de la expansion de la

poblacion de Montevideo; e) los que se formaron en las zonas balnearias...”
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"Cada uno de estos centros poblados adquirid, en el transcurso del
tiempo, y de acuerdo con su importancia y antigliedad, la influencia necesaria
para que alli se integrara una zona circundante hacia la que irradié, cada vez
mas intensamente, su influencia urbanizadora.”

La particularidad de esta zona es que se dieron ambas situaciones,
ya que Paso Carrasco se origind como ciudad dormitorio y los fraccionamientos
mas cercanos a la playa como balnearios.

Las casas se usaban para las vacaciones de verano y escapadas de
fin de semana, pero poco a poco empezaron a vislumbrarse a los terrenos
vacantes, como una posibilidad de acceder a la vivienda propia a corta
distancia de Montevideo. Estos terrenos, en los que la venta en cuotas era la
modalidad mas utilizada para hacer transacciones inmobiliaria, fueron

accesibles a un gran nimero de personas.

Por el ano 1967 la urbanizacion de Paso Carrasco densificod la zona
en contraste con la escasa ocupacién de los otros balnearios, tal como puede

distinguirse en la foto aérea del Servicio Geografico Militar que se adjunta.

P i ’
Figura 2: Fotomosaico de fotografias aéreas del afio 1967.
Fuente: Servicio Geografico Militar y elaboracion propia.

Es importante destacar que, en el afio 1946, entrd en vigencia la
Ley de Centros Poblados y las autorizaciones de los fraccionamientos pasaron a

la orbita de los Gobiernos Departamentales. Como consecuencia de esto, la
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Intendencia de Montevideo intentd frenar la proliferacién de loteos pocos afios
después, incrementando las exigencias para su aprobacion, pero los
departamentos vecinos no acompafaron esta medida.

En un trabajo realizado por la Arqg. Cristina Andreasen (1961)
guedd plasmado todo este proceso, comenzando con la descripcion de la
concentracion de poblacién en Montevideo, la posterior extensiéon del area
urbana, provocado por el desplazamiento de pobladores rurales en busca de
trabajo y también por pobladores urbanos montevideanos, que no podian
acceder a viviendas por los altos costos.

Si bien el estudio realizado por la arquitecta antes citada refiere a
los aspectos econémicos de los fraccionamientos en villas de Canelones (en
particular Las Piedras), explica claramente cémo se fueron poblando las zonas
limitrofes a Montevideo como es el caso de Ciudad de la Costa. Si bien pasaron
mas de cinco décadas del citado estudio, éste sigue siendo relevante al
mostrar la clara relacion entre la categorizacion del suelo y la economia
urbana. Una de las conclusiones mas importantes de dicho estudio fue que la
transformacién de suelo rural en urbano y suburbano, por medio de los loteos,
provoco fuertes alzas en el valor del suelo. Menciona un crecimiento de 1: 350

(factor multiplicador) en el transcurso de sélo 2 o 3 afios.

1.2 Pregunta de investigacion

¢En las politicas territoriales del departamento de Canelones se
toma en cuenta la economia urbana?

A la hora de planificar ¢el Gobierno Departamental de Canelones
considera la relacion entre el cambio de categoria de suelo y la economia

urbana?

1.3 Hipotesis

El estudio comparativo de valores imponibles, aplicados por el
Gobierno Departamental en distintas épocas, indica que los mismos no reflejan

los cambios de categoria de suelo emergentes de normativas urbanisticas.
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1.4 Objetivos

1.4.1 Objetivo General

Estudiar la relacién del cambio de categoria de suelo con la
economia urbana y su incidencia en la gestién territorial en Ciudad de la Costa,

departamento de Canelones.

1.4.2 Objetivos Especificos

. Identificar las normativas relacionadas al Ordenamiento
Territorial, particularmente de categorizacion de suelo, en Ciudad de la Costa
previas a la vigencia de la Ley 18308 y posteriores a ella.

. Realizar la cartografia correspondiente a las categorias de
suelo para las distintas normativas aplicadas a Ciudad de la Costa.

. Realizar la cartografia de valores imponibles usados por el
gobierno departamental de Canelones en diferentes periodos.

. Realizar un estudio comparativo de dicha informacion.

. Identificar la aplicaciéon de estudios econdmicos territoriales

en la gestion del gobierno departamental de Canelones.
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CAPITULO 2 MARCO TEORICO

En este capitulo se desarrollan los conceptos que conforman la

base conceptual de esta tesis.

Las normativas de categorizacidon de suelo aplicadas, en el territorio
objeto de estudio, desde el afio 1967 a la actualidad otorgan el marco legal

necesario para el inicio del estudio.

Luego se hace referencia a la vinculacién de la economia urbana
con el cambio de categoria de suelo, tanto en el mercado inmobiliario como en
el impuesto predial. En Uruguay el impuesto predial se denomina contribucién

inmobiliaria y su base de calculo es el valor imponible municipal.

Posteriormente, se aborda el tema de la gestién del territorio y

como se relaciona con la economia urbana.

2.1 Normativas de categorizacion aplicada al Departamento de

Canelones

La ley N° 10723 del afio 1946 (denominada Ley de Centros
Poblados), ha jugado un rol muy importante en nuestro pais ya que dio las
pautas para la formacién de los centros poblados y otorgd la competencia

exclusiva de su autorizacidén a los gobiernos departamentales.

Teniendo como base la ley anteriormente citada, a nivel
departamental, las normas relativas a fraccionamientos, edificaciones y los
decretos de delimitacion de zonas urbanas y suburbanas, dieron forma a una
cierta planificacion del departamento. Estas normas, en el acierto o en el error,
configuraron la estructura territorial, ya que eran las herramientas con las que

se contaba en el siglo XX y comienzos del actual.

Para realizar el correcto abordaje de las diferentes etapas que son
analizadas en la presente investigacion se confecciona una linea de tiempo,
gue permite visualizar claramente la ubicacidon de los hitos mas relevantes en
cuanto a categorizacion de suelos acontecidos en el departamento de

Canelones. Se indica especialmente el hito correspondiente a la promulgacién
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de la Ley N° 18308, ya que la legislacién posterior es consecuencia de ella.

REGLAMENTACIONES RELACIONADAS A CATEGORIZACION DE SUELOS

Decreto Ordenanza Plan OT
1967 2%)2 2010
LOT 2008

Figura 3: Linea de tiempo normativas de categorizacion.
Fuente: Elaboracién propia.

En la zona de estudio se identifican 3 normas de categorizacion del
suelo que han estado vigentes en diversas épocas. Tal es el caso del decreto
del afio 1967, la ordenanza departamental del afio 2002 y luego, de la
promulgacion de la ley de ordenamiento territorial del afio 2008, se elabord un
instrumento de ordenamiento territorial que, entre otras cosas, define la
categorizacién de suelo desde el afio 2010. El alcance de estas normas refiere

a categorizaciones de suelo masivas' o, lo que es lo mismo, por zonas.

Normativa Departamental

Ano 1967

A continuacion se transcriben dos decretos que delimitaron la zona
urbana y suburbana de una parte de la actual Ciudad de la Costa (ver anexo
D).

"1.D. - Mayo 19/1967 - Art. 1° Declarase zona urbana al Pueblo
"Paso de Carrasco”, ubicado en la 7a. Seccidn judicial de este Departamento,
de acuerdo a los siguientes limites: Arroyo Carrasco, por el Suroeste y
Noroeste; camino a la playa y lateral del Parque Franklin D. Roosevelt por el
Noreste; y Rio de la Plata, por el Sureste”. (extraido del Digesto Municipal de

Canelones)

1 Si bien la legislacion vigente permitia el cambio de categoria por padrén a solicitud
del propietario con anuencia de la Junta Departamental.
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"].D. - Agos. 18/1967 - Art. 1° Declaranse suburbanas, todas
aquellas zonas comprendidas total o parcialmente dentro de los siguientes
limites: Por el Oeste, el arroyo Carrasco; por el Norte, una linea paralela a la
Ruta 101, trazada a doscientos cincuenta metros al Norte de la misma, hasta
su concluencia con la Ruta Interbalnearia; de esta interseccion hasta el arroyo
Solis Chico, siempre en una linea paralela a esta Ruta en un ancho de
doscientos cincuenta metros al Norte de la misma; por el Este el arroyo Solis
Chico; y por el Sur, el Rio de la Plata.”

Cabe acotar que Paso Carrasco era una localidad catastral hasta
que, en 1994, pasé a formar parte de la citada Ciudad de la Costa junto con
Barra de Carrasco, Parque Miramar, Lagunas y Areneras, Shangrila, Villa Santa
Ana, San José de Carrasco, Barrio Jardin, Colonia Lamas, Ruta 101, El Bosque,

Lago Jardin El Bosque, Lagomar, Solymar y El Pinar.

Dado que uno de los aspectos relevantes de esta investigacion es
analizar espacialmente los componentes de zonificacion y de valorizacién del
suelo, se elabora la cartografia correspondiente a dicha normativa, donde se
visualiza la categorizacion territorial vigente desde la promulgacién hasta la

existencia de nuevas normas.
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Figura 4: Categorizacién Decreto del afio 1967.
Fuente: Elaboracién propia.
Ano 2002

La “Ordenanza Marco de Ordenamiento Territorial de la Ciudad de

la Costa y Area de Influencia”, aprobada por los Decretos N° 40 y 43 de la

Junta Departamental del afio 2002, menciona como parte de sus objetivos la

regulacion de la planificacion en forma racional y sistematica.

Se adjunta el articulo que refiere a dicha categorizacion de suelos:

"Articulo 7°: DELIMITACION DE ZONAS
ZONA URBANA DE LA CIUDAD DE LA COSTA.
Al Oeste: Arroyo Carrasco hasta el limite del Padron N° 2671

mayor area incluido. Al Norte: limite norte del Padron N° 2671, calle Miguel

de Cervantes Saavedra (Calle N° 8), Avenida de la Playa, hasta Avenida

Giannattasio, Avenida Racine, Avenida Presidente Kennedy, Avenida Calcagno,
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Padron N° 42291 frentista a Avenida Giannattasio (incluido), calle Cruz del
Sur, calle Carlos Reyles, calle Buenos Aires, calle Juan J. De Amézaga, calle
Julia de Almenara, Avenida Garcia Arocena, Avenida Uruguay, Avenida
Giannattasio incluyendo padrones frentistas, correspondiente a las manzanas
catastrales N° 52, 53, 54, 55, 57, 59, 82, 83 y 84. Al Este: Calle de Los
Eucaliptos. Al Sur: Rambla Costanera del Rio de la Plata, hasta el limite
departamental del Arroyo Carrasco.

ZONA URBANA DE PASO CARRASCO: Al Oeste y Norte: Arroyo
Carrasco. Al Este: Parque Roosevelt, y Avenida de La Playa. Al Sur: calle
Miguel de Cervantes Saavedra (Calle N° 8), y limite con el Padron N° 2671
mayor area (excluido este), hasta el Arroyo Carrasco.

ZONA SUBURBANA DE LA CIUDAD DE LA COSTA: Al Oeste: Calle
de Los Eucaliptos, limite norte de los padrones frentistas a la Avenida
Giannattasio correspondiente a las manzanas N° 52,53,54,57,59,82,83 y 84,
Avenida Uruguay, Avenida Garcia Arocena, Calle Julia de Almenara, calle Juan
J. De Amézaga, calle Buenos Aires, Calle Horacio Quiroga, Cruz del Sur,
Padron N° 42291 frentista a Avenida Giannattasio, Avenida Calcagno, Avenida
Presidente Kennedy, Avenida Racine.- Al Norte: Camino De Las Industrias
Wilson Ferreira Aldunate, Ruta 101, Aeropuerto Internacional de Carrasco,
limites del fraccionamiento de Colonia Nicolich desde el Arroyo Toledo hasta la
Ruta 101, calle Miguel Hidalgo, calle Dr Morquio, calle Fernando Otorgués,
limite norte de padrones incluidos en una faja de 250 metros al norte de la
Ruta Interbalnearia, fraccionamientos de Colinas de Solymar y Pinar Norte,
hasta el arroyo Pando.- Al Este: Arroyo Pando. Al Sur: Rambla Costanera del

Rio de la Plata (existente y proyectada).”

Tal como se expuso para la normativa vigente en el periodo
anterior, se elabora la cartografia correspondiente a dicha normativa, donde se
visualiza la categorizacion territorial vigente desde la promulgacién hasta la

existencia de nuevas normas.
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Figura 5: Categorizacion Ordenanza 2002.
Fuente: Elaboracién propia.

Ano 2010

Uno de los instrumentos de gestion territorial propuestos en la ley

de ordenamiento territorial refiere a la elaboracion de un plan local de

planificacion territorial. En este sentido, en Canelones se elabora el “Plan

Estratégico de Ordenamiento Territorial de la Micro Regién de la Costa

(COSTAPLAN)” que fue aprobado por la Junta Departamental el 27 de octubre
del afo 2010.

En dicho plan se realiza la clasificacion de suelos segun las

definiciones establecidas en la Ley 18308. Debido a que la descripcidén de las

distintas categorias es muy extensa, solamente se incluyen, parcialmente, los

articulos sobre las caracteristicas relevantes de cada una.

“"Art. 8.1 Suelo Urbano

El suelo categoria urbana comprende las dreas de territorio
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fraccionadas en forma regular y las parcialmente urbanizadas en las que los
instrumentos de ordenacion pretenden mantener o consolidar el proceso de

urbanizacion” ...
“"Art. 8.1.1 Suelo urbano consolidado

Cuando se trata de areas territoriales dotadas de redes de agua
potable, drenaje de aguas pluviales, energia eléctrica, red de saneamiento y
vialidad. Se caracterizan por su notoria intensidad de uso y ocupacion del
suelo. Su régimen de fraccionamiento se vincula con las infraestructuras y

servicios” ...
“"Art. 8.1.2 Suelo urbano no consolidado

Cuando se trata de areas territoriales, en las que aun existiendo un
minimo de redes de infraestructuras, las mismas no son suficientes para dar

servicio a los usos previstos.

Pueden ser areas que no cuenten con red de saneamiento, o
drenaje de aguas pluviales, o que presenten zonas degradadas, o
fraccionamientos desconectados de la trama urbana consolidada, con una
fuerte heterogeneidad en la calidad de la urbanizacion. Estos suelos, seran
espacios potencialmente transformables, siempre que puedan ser objeto de

acciones especificas para consolidar el proceso de urbanizacion” ...
"Art. 8.2 Suelo Suburbano

Es suelo suburbano el ambito territorial en donde se desarrollan
actividades dispersas de tipo urbano o actividades que no siendo propiamente

urbanas, se relacionan necesariamente con la ciudad o sirven de apoyo a ésta”

Se elaboré la cartografia que representa la nueva categorizacién de

suelo resultante del costa plan y vigente desde la fecha de su aprobacion.
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Figura 6: Categorizacion COSTAPLAN.
Fuente: Elaboracién propia.

El anadlisis comparativo de los cambios de categoria de suelo
aplicados en los diferentes periodos se incluye en el capitulo 3 correspondiente

a analisis de datos.

2.2 Economia Urbana

La economia urbana segun Girardotti (2002) es “parte de la
ciencia econdmica que explica y predice la asignacion de recursos y la
distribucion de las rentas dentro de las zonas urbanas. También puede
definirse como "un campo de estudio en el cual se utilizan las herramientas
analiticas de la economia para explicar la organizacion espacial y econdmica de
las ciudades y areas metropolitanas y para abordar los problemas econdmicos

que les son inherentes” (James Heilbrun)”.
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PROCESO DE INDUSTRIALIZACION
CONCENTRACION DE INVERSIONES

FLUJOS MIGRATORIOS ) PROCESO DE URBANIZACION I RENTAS
\ (Crecimiento de la poblacion) URBANAS
GENERACION DE DEMANDA DE SERVICIOS
EMPLEO PUBLICOS

Figura 7: Grafico del fendmeno urbano.

Fuente: Manual “Elementos de Economia Urbana” Ing. Girardotti (2002).

El grafico precedente permite visualizar la interrelacién entre todos
los fendmenos que forman parte de la urbanizacién. En los siguientes
apartados se estudiaran algunos de los componentes de estos fendmenos, su
vinculacion con el mercado de suelos y la competencia de los gobiernos
departamentales. Sobre este tema resulta pertinente citar al Ec. Martin Smolka
(2013): "un mayor conocimiento del vinculo entre la intervencion publica y el
incremento del valor del suelo lleva a la construccion de procedimientos
fiscales y culturas de planificacion que refuerzan los impuestos a la propiedad

inmobiliaria, los ingresos locales y la administracion urbana en general.”

2.2.1 Vinculo con el cambio de categoria de suelo

El crecimiento de la urbanizacién de América Latina en el siglo XX
provocd una suba importante en el valor de los inmuebles, particularmente del
suelo, generando ganancias extraordinarias para propietarios y especuladores
inmobiliarios. La dotacion de infraestructura y servicios por parte de las
instituciones publicas, ademdas de la capacidad de edificabilidad vy

fraccionamiento permitidos, ha generado aumentos en esas ganancias.

La categorizacion de suelos corresponde a uno de los cambios de

normativa urbanistica que genera mas especulacién inmobiliaria; para lo cual
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No es necesaria que esté en vigencia ya que genera especulacidén tan solo con
su promocion. Segun Smolka (2013) "el llamado multiplicador urbano - la
relacion entre el precio por metro cuadrado de la tierra designada para usos
urbanos con su valor anterior de uso rural (agricola) en el borde urbano - esta
generalmente por encima de 4:1”. Agrega ademas que "“El concepto de
recuperacion de plusvalias implica movilizar, para el beneficio de la
comunidad, parte o la totalidad del incremento del valor del suelo (plusvalias o
ingresos inmerecidos) que ha sido generado por acciones ajenas al propietario,
tales como inversiones publicas en infraestructura o cambios administrativos

en las normas y regulaciones sobre el uso del suelo.”

Este concepto de recuperaciéon de plusvalia, plasmado en la LOTDS,
en su articulo 462 (Retorno de las valorizaciones), es aplicado en el Uruguay en
casos de cambios de categoria de suelo o en solicitudes especificas de mayor

aprovechamiento por autorizar edificios de mayor altura.

Particularmente, el Ec. Martim Smolka (2013) destaca que: "Los
impuestos al valor de la tierra, generalmente recaudados unicamente de la
propiedad privada, constituyen una forma de recuperacion de plusvalias, en la
medida que el valor del suelo es consecuencia de la acumulacion de acciones e
inversiones publicas. En este sentido, el impuesto a la propiedad recupera una

parte del valor, ya que la tasa de impuesto se aplica tanto a las edificaciones

2 Articulo 46 de LOTDS: “Una vez que se aprueben los instrumentos de ordenamiento
territorial, la Intendencia Municipal tendra derecho, como Administracion territorial
competente, a participar en el mayor valor inmobiliario que derive para dichos terrenos de
las acciones de ordenamiento territorial, ejecucion y actuacion, en la proporcion minima que
a continuacion se establece:

a) En el suelo con el atributo de potencialmente transformable, el 5% (cinco por ciento) de
la edificabilidad total atribuida al ambito.

b) En el suelo urbano, correspondiente a areas objeto de renovacion, consolidacién o
reordenamiento, el 15% (quince por ciento) de la mayor edificabilidad autorizada por el
nuevo ordenamiento en el ambito.

La participacion se materializara mediante la cesién de pleno derecho de inmuebles libres de
cargas de cualquier tipo a la Intendencia Municipal para su inclusién en la cartera de tierras.
Los promotores de la actuacion, que manifiesten su interés y compromiso por edificar los
inmuebles que deben ser objeto de cesidon de acuerdo con el instrumento, podran acordar
con la Intendencia Municipal la sustitucion de dicha cesion por su equivalentes en dinero.
Dicho importe sera destinado a un fondo de gestidn territorial o bien la permuta por otros
bienes inmuebles de valor similar.

Si la Intendencia Municipal asume los costos de urbanizacion le correspondera ademas, en
compensacion, la adjudicacion de una edificabilidad equivalente al valor econémico de su
inversion.”
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como a la tierra.”

Segun el Arq. Carlos Morales (2003), en relacion con las plusvalias
generadas por asignaciones de uso resultantes de la aplicacidon de los distintos
planes y/o ordenanzas, afirma que se zonifica "generalmente prohibiendo usos
especificos o permitiendo una lista corta de usos a los predios de diversas
zonas. Los propietarios suelen considerar que dicha asignacion castiga el valor
de sus terrenos, pero de lo que poco se percatan es que la asignacion de usos
crea exclusividades al impedir que la generalidad de los predios pueda
dedicarse a los usos por los cuales se beneficiaron. Los predios “perjudicados”
sdélo son aquellos con una lista de opciones muy corta (o a la inversa, donde
las prohibiciones fueron muchas) y que el uso al que se puede dedicar lo que
puede hacer el propietario no es muy demandado o corresponde a los actores

con menor capacidad de compra de un terreno.”

A continuacién se presentan dos graficos que muestran las distintas
variables que inciden en el funcionamiento del mercado y permiten identificar

los actores involucrados.

Funcionamiento del mercado

Servicios: desigual distribucion espacial en la cantidad y
calidad de los equipamientos y servicios disponibles

Precios: Muy altos del suelo urbanizado

Fuerte
jnteraccion
entre ellas

Informalidad: Persistente y de gran magnitud

Segregacion: fuerte diferenciacion socio espacial en la
localizacion de familias

Figura 8: Diapositiva presentada por el Docente Leonardo Mesias.

Fuente: Material de clase curso Economia - MOTDU 2016.
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Funcionamiento del mercado

Especulacion: significativa retencion del suelo como
reserva de valor

Tributacion: baja carga de impuestos al valor de las
propiedades inmobiliarias, mas baja a las plusvalias

Indisciplina: extendido incumplimiento de las normas
urbanisticas

Regulacion: desde sobreregulacién hasta subregulacion
del uso del suelo

Leonardo Mesias Economia e Infraestructura Octubre 2016

Figura 9: Diapositiva presentada por el Docente Leonardo Mesias.

Fuente: Material de clase curso Economia — MOTDU 2016.

Las variables presentadas no dependen solamente de los gobiernos
departamentales, sino de una diversidad de actores, tanto publicos como
privados. Ahora bien, la tributacion, el contralor del cumplimiento de las
normas urbanisticas y la regulacién del uso del suelo, si corresponden a la

competencia municipal.

Antes de tratar al caso particular del impuesto en el departamento
de Canelones, es importante destacar los beneficios del impuesto predial,
detallados por De Cesare (2012):

« Tradicion: Impuesto de larga data y aceptacion por los

contribuyentes.
« Progresividad: A mayor valor mayor carga.

- Impactos sobre la regulacién: Mejora la eficiencia en el uso

del suelo y puede incluir la regularizacién de asentamientos
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irregulares, los que entrarian al mercado formal.

« Concientizacion de los contribuyentes: Su responsabilidad en

los servicios publicos.

« Transparencia gubernamental: Uso apropiado de los ingresos

para mejorar la confianza de los ciudadanos.

« Autonomia local: Ingresos legitimos para infraestructura vy

servicios urbanos locales.

2.2.2 Impuesto predial en Uruguay: contribucion

inmobiliaria

El Impuesto de Contribucion Inmobiliaria fue creado por Ley de
enero de 1912, de caracter anual y aplicable a todos los bienes inmuebles de
particulares, a cualquier titulo que los posean; modificada por Leyes N° 9189
de 04/01/1934 y N° 9328 de 24/3/1934.

Es un Impuesto anual que grava a los bienes inmuebles urbanos,
suburbanos y rurales ubicados en todo el territorio nacional (con o sin

construcciones) y es recaudado por cada Gobierno Departamental.

Uruguay esta dividido en diecinueve departamentos y cada uno de
ellos tiene autonomia en éste y otros temas. En particular, la localidad catastral
Ciudad de la Costa, es uno de los treinta municipios del departamento de
Canelones. El municipio, como figura institucional, fue creada por la Ley 18567

(Descentralizacién politica y participacidon ciudadana).

El Art. 19 cita textualmente: “La gestion de los Municipios se
financiara:

1) Con los fondos que les destinen los Gobiernos Departamentales.

2) Con los recursos que les asigne el Presupuesto Nacional en el
Fondo de Incentivo para la Gestion de los Municipios, que se creara a dicho

efecto a partir de fondos que no afecten los que actualmente se destinan a los

Gobiernos Departamentales, se tendran en cuenta criterios de equidad e
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indicadores de gestion, ademas del mantenimiento de la relacion entre numero

de funcionarios y poblacidon, en el periodo inmediatamente anterior.”

Es decir, parte de lo que recauda la intendencia, ya sea por
contribucion, patente de rodados, tasas, etc., debe volcarlo a los municipios®.
Segln De Cesare (2012) debe realizarse un trato diferencial del aporte
mencionado para cada municipio, de acuerdo al area que ocupa, porcentaje de
zona urbana vy rural, recaudacién, densidad poblacional, etc. La recaudacion del
impuesto predial, como se expone en diversas publicaciones del Lincoln
Institute of Land Policy, es una tematica que ha sido y sigue siendo tema de

estudio en varios paises de América Latina.

En este sentido parece importante analizar éCédmo se calcula el

monto de Contribucion Inmobiliaria en Canelones?

A la base imponible, en el departamento de Canelones, se le
denomina “Valor Imponible Municipal” (VIM) que coincide con el valor real
emitido por la Direccion Nacional de Catastro, y al que posteriormente se le

aplican las distintas alicuotas, definidas por el gobierno departamental.

Cabe acotar que a los valores emitidos por la Direccion Nacional de
Catastro se les aplica un incremento anual que corresponde a un porcentaje

ficto, el cual alcanza a todos los inmuebles del territorio nacional.

Por el Art. 279 de la Ley 12804 (se copia en forma parcial): “...
Cada tres afos la Direccion General de Catastro y Administracion de Inmuebles
Nacionales actualizara el valor real de cada bien inmueble.” Esto implica que
por normativa debe actualizarse el valor cada 3 afos pero la realidad indica
gue en Canelones, pasaron mas de 30 afios para que se hiciera un reaforo
basado en el estudio de los valores de mercado. Este reaforo realizado, en el
ano 2006, en el marco de un convenio firmado entre la Intendencia y la
Direccion Nacional de Catastro, permitid actualizar los aforos tanto del terreno
como de las mejoras; valores que han quedado vigentes hasta la actualidad,

dejando un valor de tierra totalmente alejado de los valores de mercado.

En cuanto a las alicuotas, que definen los porcentajes a aplicar al

¢ Municipios que también reciben fondos del Gobierno Central.
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VIM, son progresivas, ya que varian de acuerdo a rangos de dichos montos.
Las planillas de alicuotas que se presentan parcialmente a continuacién

corresponden a los ejercicios 2017 y 2019 aplicados por la intendencia.
A modo de referencia se aclara que:

CIS - Corresponde a “Contribucidon Inmobiliaria Suburbana”

CIU - Corresponde a “Contribucién Inmobiliaria Urbana”

Las zonas A, B, C y Resto, de acuerdo a informacién proporcionada
por el Area de Rentas de la Direccion General de Recursos Financieros,
corresponden las tres primeras a distintos tramos de la costa canaria y “"Resto”

al interior del departamento.
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Valores y Alicuotas 2017 - Contribucion Inmobiliaria

Contribucion Inmobiliaria - Triputos 10 101

+ Padrones CIU - Zonas "A,Bo C"

VIM Inicial VIM Final Blicuota (%) Minimo
0,00 324 .861.00 1,00 1.596,36]
324 .881,00] 649, 720,00 1,20
649.720, 00| 1.299.445,00 1,50
1.259.445,00' 2.165.742.,00 1,80
Z 165.?42,0[)' 999,999,999 .999, 00 1.90
VIM Inicial WIM Final Bllcuota (%) Minimo
Q.00 324 .861.00 1.00 1.191,304
324 .861,00 649 . 720,00 1.20
649,720, 00] 1.299, 445,00 1.50
1.299. 445,00 2.165.742.00 1.80
Z2.165.742,00) 999,999,999 ,999,00 1,90
» Padrones CIU ¥ CIS - Zona 'Resto
VIM Inicial WVIM Final Alicuota (%) Minimo
[ | 216.573.00 0.45 405,06
216.573,00 43% 146,00 0.50
433.146,00 649, 720,00 0,55
649.720,00] 758,009, 00 0.60
758.009, 00| 866 .296,00 0,66
866 .296.00 1.082.871.00 0.75
1.082.871,00] 1.516.019,00 0,90
1.516.019, 00| 1.732.592,00 1,00
1.732.592,00 2.165.742 .00 1.50
2.165.742,00] 999,999,999 ,999, 00 1,90

Figura 10: Planilla alicuotas Ejercicio 2017.

Fuente: Gerencia Area Rentas Intendencia de Canelones.
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Valores y Alicuotas 2019 - Contribucion Inmobiliaria
Contribucion Inmobiliaria - Tributos 1 y 101
s Padrones CIU Atributo Zona "A,Bo C"
VIM Inicial VIM Final Alicuota (%) Minimo
0.00 371,917.00 1.00 1,833.36
371,917.00 743,832.00 1.20
743,832.00 1,487,669.00 1.50
1,487,669.00 2,479,448.00 1.80
2,479,448.00 999,999,999,999.00 1.90
* Padrones CIS Atributo Zona "A,Bo C"
VIM Inicial VIM Final Alicuota (%) Minimo
0.00 371,917.00 1.00 1,368.18
371,917.00 743,832.00 1.20
743,832.00 1,487,6658.00 1.50
1,487,669.00 2,479,448.00 1.80
2,479,448.00 999,999,995,999.00 1.90
* Padrones CIU y CIS Atributo Zona "Resto”
VIM Inicial VIM Final Alicuota (%) Minimo
0.00 247,944.00 0.45 465.18
247,944.00 495,887.00 0.50
495, 887.00 743,832.00 0.55
743,832.00 867,807.00 0.60
867,807.00 891,7759.00 0.66
991,779.00 1,239,724.00 0.75
1,239,724.00 1,735,613.00 0.90
1,735,613.00 1,983,557.00 1.00
1,983,557.00 2,479 448.00 1.50
2,479, 448.00 999,995,999,999.00 1.90

Figura 11: Planilla alicuotas Ejercicio 2019.

Fuente: Gerencia Area Rentas Intendencia de Canelones.

A continuacidon se presenta un esquema ilustrativo de las zonas

definidas para aplicacion de las distintas alicuotas en el cobro de la

contribucion inmobiliaria, para la totalidad del departamento de Canelones.
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Esquema de zonis
definidas para alicuotas
Zonas A-B-C-Resto

Figura 12: Esquema de zonas definidas para aplicacién de alicuotas.

Fuente: Elaboracion propia.

Como complemento del esquema precedente se agregan a
continuacion dos graficos: uno de la situacién tributaria actual del
departamento y otro de las nuevas categorizaciones de suelo instauradas por
algunos instrumentos de OT vigentes, aprobados por el Gobierno

Departamental de Canelones.
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En la figura 13 se visualiza la clasificacion de suelos,
urbano,suburbano y rural, con el que actualmente se aplican las alicuotas

presentadas en la figura 11.

En la figura 14 fueron seleccionados sdélo cuatro de los
instrumentos de OT vigentes en el departamento de Canelones: "“Plan
Estratégico de Ordenamiento Territorial de la Microrregion de la Costa
(COSTAPLAN)”, “Plan Local Directrices de Ordenamiento Territorial de la
Microrregiéon de Costa de Oro”, “Plan Territorial de la Microrregiéon 7 (La Paz,
Las Piedras, 18 de Mayo y Progreso)” y “Revisidn Parcial de las Directrices

Departamentales de Ordenamiento Territorial”.

La escala utilizada para abarcar todo el departamento no permite
apreciar en detalle los cambios en la categorizacién del suelo, pero a modo de

resumen se puede afirmar que:

. Las grandes areas suburbanas que rodeaban la mayoria de
los centros poblados no costeros, fueron retrovertidas al uso rural, convirtiendo

las areas urbanizadas en suelo urbano no consolidado.

. Los balnearios de la costa del Rio de la Plata, fuera de la
jurisdiccion del Costaplan, también se categorizaron como urbano no

consolidado (salvo una pequena parte de Atlantida que tiene saneamiento).

. En todos los instrumentos de OT se aplican las subcategorias
instauradas por la LOTDS, como ya se menciond en el caso de urbano
consolidado y no consolidado y el suelo suburbano turistico, residencial y de

produccién y servicios.

Lo expuesto anteriormente es una primera aproximacién de como
se aplican las alicuotas en el cobro de la contribucion inmobiliaria,
considerando solamente la categorizacion genérica de urbano, suburbano y

rural y su diferenciacién por los entornos de valores imponibles.

En capitulos posteriores se analizan los valores imponibles vigentes
para Ciudad de la Costa, en tres ahos diferentes, elegidos de manera tal que

sean valores asignados a posteriori de las diferentes normativas de
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categorizacién de suelos presentadas en el apartado 2.1.

2.3 Gestion del suelo en el departamento de Canelones

En este apartado se hace referencia a la gestién del suelo en la
Intendencia de Canelones, con foco en el uso de valores de mercado y valores

emitidos por la Direccion Nacional de Catastro.

2.3.1 Gestion territorial vinculada a la economia urbana

La primer interrogante que se plantea es équé variables se pueden
considerar para vincular la gestién del territorio con la economia urbana?

A efectos de tener un primer abordaje a esas variables es
importante enumerar algunas competencias municipales, como son la creacion,
mantenimiento y recuperacion de plazas, realojos de habitantes de
asentamientos o regularizacién de estos ultimos, donacién y/o venta de tierra
para viviendas de interés social (en adelante VIS), ademas de la provisidon de
servicios de recoleccién de residuos, alumbrado publico, mantenimiento vial,
etc. Estos cometidos son realizables gracias a la recaudacion que se realiza
mediante el cobro de la contribucion inmobiliaria y patente de rodados. Estas
dos fuentes de recaudacién son dos de los grandes ingresos de la Intendencia
entre otros.

Para dar cumplimiento a algunas de las competencias enumeradas
se requiere de acceso al suelo con infraestructuras basicas. El suelo es un
recurso limitado, que no puede reproducirse facilmente. La escasez de predios
municipales por concesiones, donaciones y ventas, a lo largo de las ultimas
décadas, y con el agravante de las restricciones impuestas para los
fraccionamientos, también influye fuertemente.

Una de las politicas publicas en las que se ha hecho mas énfasis en
la Ultima década, tanto a nivel departamental como nacional, consiste en

obtener suelo con servicios e infraestructuras basicas, para la construccién de
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VIS y creacidn de espacios publicos con equipamientos que faciliten la
integracién socio-cultural.

Por lo expuesto anteriormente deben considerarse las variables que
inciden en el funcionamiento del mercado, mencionadas en las figuras 8 y 9,
en relacién a las politicas publicas de acceso al suelo. Con la implementacion
de estas politicas se fomenta el cumplimiento de las normas por apropiacion
del espacio publico, se equilibran los valores de mercado con la consiguiente
equidad en la distribucién de servicios y equipamientos y se impiden las
ocupaciones informales que llevan inevitablemente a la segregacion
socioespacial.

A efectos de investigar como encara este tema la intendencia de
Canelones, se contdé con la colaboracion de la Mag. Arg. Natalia Brener,
Directora General de Gestion Territorial y Acondicionamiento Urbano.

Se le planted la siguiente pregunta: ¢En qué toma de decisiones de
politicas de gestidon de suelo se utiliza la economia urbana?

Respuesta de la Mag. Arg. Natalia Brener: “A la hora de planificar
el territorio resulta imprescindible incorporar la mirada de la economia urbana.

Cada toma de decision en el proceso planificador lleva aparejado
modificaciones en los valores del suelo, ya sea en el cambio de categoria, en
los usos admisibles para cada zona asi como en la variacion de los parametros
urbanisticos. De esta forma la consideracion del valor del suelo resulta
fundamental, en primera instancia partir de una linea de base a los efectos de
analizar posteriormente su variacion en el tiempo, asi como los cambios de
valor generados a partir de lo planificado.

Resulta fundamental asimismo la recuperacion de los mayores
valores generados por el ordenamiento territorial, para luego redistribuir en el
territorio. La asignacion de mayores aprovechamientos del suelo implicara
tomas de decision clara de forma de evitar sectores del territorio ganadores y
perdedores, y a evitar la captacion de estos mayores valores por quienes solo
especulan con el suelo y sus ganancias

Respecto a la valorizacion a que hace referencia la ley y el mayor

aprovechamiento, también se plantean una serie de dificultades a tener en

36



cuenta a la hora de gestionar la recuperacion de la plusvalia. Un aspecto
central consiste en definir el valor venal del suelo, antes y después del hecho
generador de la valorizacion, ya sea cambio de categoria del suelo, cambio de
uso, fraccionamiento o mayor edificabilidad. Resulta evidente que este
problema se plantea tanto a nivel internacional como nacional y se relaciona
con la dificultad para acceder a datos confiables, sistematizados y actualizados
respecto al valor del suelo.”

Teniendo en cuenta la respuesta dada, se planted otra interrogante,

a efectos de profundizar en el area de gestién del territorio.

¢La Intendencia de Canelones usa los valores de mercado
inmobiliario para tomas las decisiones de su gestién? Si la respuesta es
afirmativa, épara qué casos lo hace y como calcula dichos valores? Su
respuesta a la primera pregunta fue afirmativa y respecto a la segunda dijo:
"El uso de valores de mercado inmobiliario resulta fundamental para la toma
de decisiones en tanto en la gestion cotidiana como en la planificacion
territorial.

La Intendencia de Canelones realiza permanentemente consultas
referidas a valor del suelo a los efectos de corroborar la valorizacion
correspondiente al pago de valorizacion por cambio de categoria del suelo o
mayor aprovechamiento por edificabilidad. En ambos a casos resulta
imprescindible definir el valor venal del suelo a los efectos de corroborar el
valor presentado por inversores o propietarios, de acuerdo con la normativa
vigente

También se utiliza el valor actualizado de mercado inmobiliario a la
hora de realizar por parte de la Intendencia compra, venta o expropiacion de
inmuebles, de acuerdo con las definiciones planteadas en los instrumentos de
ordenamiento territorial o en aplicacion de politicas departamentales
sectoriales, como por ejemplo la enajenacion de predios publicos para
cooperativas de vivienda en coordinacion con MVOTMA y ANV.

Otro instrumento que se aplica en Canelones, en cumplimiento de
articulo 66 de la Ley de Ordenamiento Territorial es el Derecho de Preferencia.

Tal como plantea la Ley, el Gobierno Departamental tendra preferencia para la
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adquisiciéon de inmuebles objeto de enajenacion onerosa entre particulares en
las areas dispuestas especificamente por los instrumentos de ordenamiento
territorial a excepcion de lo dispuesto en la Ley N.°© 11.029, de 12 de enero de
1948. A medida que se van aprobando los planes de OT, se va implementado
la aplicacion del derecho de preferencia, para la adquisicion de inmuebles que
la intendencia entiende de interés. Para ello se ha definido un formulario
detallado, que permite a su vez acceder a informacion de valores del suelo
precisa en el territorio, contando con esa informacion para la toma de decision
posteriores, que complementa el estudio tradicional de tasacion
correspondiente.

Resulta fundamental a su vez la coordinacion con la Direccion
Nacional de Catastro, de forma de laudar los valores de mercado inmobiliario.
Finalmente, en los procesos de planificacion, la importancia de contar con
valores actualizado de suelo permite coordinar acciones concertadas en
proyectos de detalle o programas de actuacion integrada de forma de calcular
no solo la valorizacion generada o el mayor aprovechamiento, sino también la
equidistribucion de cargas y beneficios. En operaciones urbanas de
reparcelamiento y proyectos urbanos de detalle, el valor venal actualizado es
imprescindible a la hora de asignar cargas y beneficios de las partes
involucradas ya sean publicas o privadas.

Queda en evidencia tal como se plantea en estudios anteriores la
necesidad de conformar un observatorio de valores suelo a nivel nacional, que
permita acceder a datos actualizados, confiables y transparentes a la hora de
la toma de decisiones en la planificacion y gestion del territorio™

En el siguiente apartado se detallan algunos usos de los valores de

mercado en la gestidn territorial de la intendencia.

4 BRENER, Natalia (2015) Lecciones aprendidas sobre recuperacién de plusvalias en Uruguay
en el marco de la ley 18308 de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible.
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2.3.2 Uso de valores de mercado para aplicaciones

especificas

En el capitulo dos, correspondiente a contribucién inmobiliaria se
presentd en detalle que su base de calculo es el Valor Imponible Municipal,
pero no es el unico valor que se usa en la gestion territorial.

El valor venal o de mercado es utilizado por la Intendencia en los
siguientes casos: solicitudes de venta de terrenos municipales, permutas por
deudas de contribucion inmobiliaria, expropiaciones y recuperacién de
plusvalias.

En los casos de compra, ventas, expropiaciones o permutas en los
que la Intendencia es una de las partes involucradas, debe solicitarse la
tasacion a la Direccion Nacional de Catastro. La citada Direccién realiza el
estudio de los valores de mercado y calcula el que corresponda al predio, de
acuerdo a su ubicacién, a sus caracteristicas y a las normativas urbanisticas
que lo regulan, como son la edificabilidad y potencialidad para fraccionar.

Ahora bien, cuando se habla de recuperacidon de plusvalias, como
bien lo indica la Directora de Gestion Territorial Natalia Brener “...Un aspecto
central consiste en definir el valor venal del suelo, antes y después del hecho
generador de la valorizacion, ya sea cambio de categoria del suelo, cambio de
uso, fraccionamiento o mayor edificabilidad.”

Cuando ingresaron a la intendencia los primeros tramites de
inmuebles, que requerian de la aplicacién del Art. 46 de la LOTDS para su
cambio de categoria, no habia base de datos con valores de mercado previos a
la vigencia de las Directrices Departamentales en el afio 2011 e instrumentos
de OT posteriores a las mismas.

Se realizd un relevamiento de valores de mercado, utilizando datos
de otras divisiones de la intendencia, consultas con inmobiliarias vy
publicaciones en internet. Los citados valores correspondieron a las zonas
denominadas “corredores”, porque estaban conformadas por fajas definidas a
ambos margenes de las rutas principales del departamento. La informacion

disponible no llegé a transformarse en una base de datos consistente por
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varias razones: no se realizd relevamiento de campo ni se consiguieron datos
suficientes para establecer valores previos a la publicacion de los instrumentos
de OT. Con el transcurso del tiempo se han ido resolviendo los casos puntuales
de aplicacion del Art. 46 de la LOTDS, con la presentacidon de tasaciones por
parte del interesado, la cual es evaluada por la Secretaria de Planificacidén de la
Intendencia.

También se utilizan, en la Gerencia de Sector Catastro y Avaluos,
ademas de las tasaciones solicitadas a la Direccion Nacional de Catastro, los
valores de venta extraidos de publicaciones en internet para obtener una
primera aproximacion de costo de inmuebles y luego evaluar si se inician
gestiones de compraventa. A partir de estos valores, se obtienen los unitarios®
y se ubican geograficamente mediante el uso de Google Earth.

En el siguiente capitulo se retoma este tema en el apartado
correspondiente a comparativos de valores, utilizando datos existentes en la

intendencia y publicaciones relacionadas a compraventa de inmuebles.

®* Se entiende por valor unitario al resultante de dividir el valor de suelo del inmueble por su

area.
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CAPITULO 3 ANALISIS del USO DE VALORES INMOBILIARIOS EN
INTENDENCIA DE CANELONES

En el presente capitulo se presenta la metodologia empleada para
la obtencidon de los valores imponibles usados en diferentes periodos por la
Intendencia de Canelones y los criterios utilizados para su posterior anélisis.
Asimismo se realizard el andlisis comparativo entre dichos valores y los
cambios de categoria de suelo establecidos por la legislacidon vigente en cada

periodo.

3.1 Recoleccion de datos: Metodologia

Por tratarse de un primer abordaje en la recopilacién de normativas
previas y posteriores a la LOTDS, y de recoleccién de valores imponibles
relacionados con dichas normativas, se entiende que el método utilizado en
esta tesis es descriptivo y comparativo.

En el apartado 2.1 fue detallada la normativa referida a la
categorizacién de suelos, aplicada en el departamento de Canelones desde
1967 a 2010 y se incluyeron los graficos correspondientes en las figuras 4, 5y
6. Luego en el apartado 2.2.1 se comentd que el valor del suelo se incrementa
debido a distintas acciones llevadas adelante por el gobierno nacional y el
departamental, tales como inversiones en infraestructura y servicios y, en
particular, los cambios normativos que regulan las categorias de suelo.

A efectos de iniciar el estudio planteado como objetivo general, era
necesario contar con datos de valores imponibles utilizados por la intendencia,
gue reflejaran las distintas situaciones posteriores a los cambios de categoria
establecidos por cada normativa. En este sentido, en concordancia con los
cambios normativos emergentes de leyes, ordenanzas e instrumentos de
ordenamiento territorial, se utilizaron los valores imponibles de tres afios
distintos: 2001, 2006 y 2019.
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Decreto Ordenanza Plan OT
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Figura 15: Linea de tiempo normativas de categorizacion y valores imponibles.
Fuente: Elaboracién propia.

Esta selecciéon también responde a que en el afio 2001 hubo un
reaforo parcial, solicitado por la intendencia de Canelones a la Direccion
Nacional de Catastro, para la localidad catastral Ciudad de la Costa. Mientras
gue en el ano 2006 hubo un reaforo de todo el departamento, que abarcé
todas las zonas urbanas y suburbanas del departamento. Desde ese afo en
adelante, se utilizaron como valores imponibles los valores del afo 2006
actualizados para cada afo aplicando los coeficientes correspondientes al IPC
anual. Los datos de los valores imponibles fueron extraidos de bases
catastrales y archivos existentes en la Intendencia, producto de un convenio
con la Direccién Nacional de Catastro.

La planilla de valores obtenida fue depurada dejando solamente los
valores de suelo que corresponden a inmuebles en régimen comun. De la
citada planilla, que contenia numero de padrén, area del predio y aforo, se
obtuvieron valores unitarios de metro cuadrado para posteriores analisis. Cabe
acotar que esta planilla no se anexa por contar con mas de 38000 registros.
(ver planillas parciales en anexos A, B, C)

En los siguientes apartados se presentan los distintos graficos
emergentes de la transformacion de las planillas formato excel a mapas de
valores, archivos vectoriales en formato shape, mediante la utilizacién de

herramientas geoinformaticas (SIG: Sistema de Informacién Geografico).

Nota: Se deja constancia que para el presente trabajo fueron
utilizados datos y materiales de distintas divisiones de la Intendencia de
Canelones (parcelarios, Sistema de Informacion Territorial interno vy
Geomunicipal, sistema de tributos), autorizado por Resolucion de Ila
Intendencia de Canelones No. 17/01551 de fecha 24/02/2017 (Ver en anexo E)
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3.2 Mapeo de valores imponibles de distintos periodos

En este apartado se expone el mapeo de los valores imponibles de
los afios 2001, 2006 y 2019, mediante el uso de herramientas SIG tomando

como base los parcelarios confeccionados en la intendencia.

[200.0,300.0)
[300.0,05)

unitarios 200
= [50.0,100.0)
I [100.0,200.0)

Valores unitarios
VIM aiio 2001

unitarios 200

: [50.0,100.0)
-8 [100.0,200.0)
‘ [200.0,300.0)

[300.0,7)

I

Ampliacién

Figura 16: Valores unitarios 2001 (pesos uruguayos).

Fuente: Elaboracion propia.



La escala de colores responde a los valores por padrén por metro
cuadrado en pesos uruguayos, categorizado segln las clases que se presenta
en la leyenda.

Como es de esperar y siguiendo la logica econdmica, los valores
unitarios mas altos se ubican en Parque Miramar y en los predios frentistas
sobre Rambla, Avenida de las Américas, Avenida Giannatassio y otras avenidas

de relevancia.

ot [50.0,100.0)

i [100.0,200.0)
[200.0,300.0)
- [300.0,2)

i Otros

Valores unitarios
VIM aiio 2006

Figura 17: Valores unitarios 2006 (pesos uruguayos).

Fuente: Elaboracion propia.

Los valores unitarios, correspondientes al afo 2006, mas altos se
ubican en Parque Miramar en los predios frentistas sobre Rambla, Avenida de
las Américas, Avenida Giannatassio, otras avenidas de relevancia. A diferencia
del afno 2001 también aumentaron los valores en las localidades anteriores
Shangrild, Barrio Jardin Parque, San José de Carrasco y parte de Solymar.

Esta zona, en la que hubo variaciones en el valor, coincide, aproximadamente,
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con la regidén en donde se realizd un cambio® de categoria de suelo, pasando de

suburbano a urbano.

- unitarios 201
; [100.0,200.0)
[200.0,500.0)

[500.0,600.0)
- Ji [600.0,2)

Otros

Valores unitarios
VIM aiio 2019

Figura 18: Valores unitarios 2019 (pesos uruguayos).

Fuente: Elaboracion propia.

En el periodo entre los afios 2006 y 2019 los valores emitidos por
la Direccién Nacional de Catastro fueron actualizados de acuerdo a los
Decretos del Poder Ejecutivo. Estos establecen la fijacion del valor real de
inmuebles urbanos, suburbanos y rurales cada afio. Los valores emitidos por la
Direccion Nacional del Catastro son los que toma la intendencia como valor
imponible, como se vio en capitulos anteriores, si bien el gobierno
departamental, con la anuencia de la Junta Departamental, tiene la potestad
de utilizar el valor que estime pertinente.

En un alto porcentaje se repite la situacion planteada para valores
del afio 2006. Las modificaciones visibles en las zonas de valor unitario mas

alto responden a los nuevos padrones que surgieron por algunos

® Segun lo establecido por la Ordenanza del afio 2002.
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emprendimientos inmobiliarios en los alrededores de los lagos de Parque
Miramar, fraccionamientos que han hecho expandir el drea urbana existente.
Los graficos presentados en este apartado son utilizados
posteriormente para realizar analisis comparativos.
A continuaciéon se retomaran los graficos correspondientes a la
categorizacién de suelos de correspondientes a las normativas de los afios
1967, 2002 y 2010.

3.3 Mapeo de cambios de categoria de suelo: Diferencias entre

periodos de vigencia de normativas

En el capitulo 2 se incluyeron graficos de las distintas normativas
de categorizacion de suelos. En este apartado, dicha espacializacidon sera

utilizada para distinguir las zonas que fueron modificadas por cambio de

categoria de suelo, entre una normativa y la anterior.
i

Cambio de Rural
a Suburbano

Padrones

otorgados
entre 1998
2000

Grafico de zonas
modificadas entre
1967-2002

Figura 19: Zona resultante por comparacion de normativas 1967-2002.

Fuente: Elaboracion propia.
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El cambio de zona suburbana a urbana, o el de rural a suburbana,
impacta en las condiciones de fraccionabilidad de los predios. Los minimos
exigidos por la Ordenanza sobre Subdivisién de Tierras de 1984, vigente en
ese momento, dependian de la categoria de suelo y los servicios publicos
basicos.

Zona SU - 15m de frente - 400m?2 de area

Zona U - 12m de frente - 300m2 de area

El fraccionamiento potencial de un inmueble es un factor muy
importante que incide directamente sobre el valor del predio.

En la “Ordenanza Marco de Ordenamiento Territorial de la Ciudad
de la Costa y Area de Influencia”, aprobada en 2002, se declaré zona protegida
el entorno de los lagos areneros, por lo que permitian realizar sélo una
vivienda cada 500m2, acompafiado de un factor de ocupacién del suelo (FOS)
del 30%, un 10% menor al resto de la localidad. También se implementd por
primera vez un tope a las unidades de propiedad horizontal que podian
realizarse por predio, estableciendo distintas zonas que variaban en el entorno
de 200m?2 a 500m-=.

El proximo grafico muestra la comparacion entre la categorizacion
instaurada por la Ordenanza de 2002 y el COSTAPLAN de 2010.
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Aeropuerto
JRural a SU

Cambio de SU a
Urbano
Normativa 2010

Grafico de zonas
modificadas
entre 2002-2010

Figura 20: Zona resultante por comparacién de normativas 2002-2010.

Fuente: Elaboracién propia.

Los graficos precedentes muestran claramente el gran aumento de
la zona urbana (resaltada en amarillo) entre las normativas de los anos 2002 y
2010.

En cuanto a la regulacion de los fraccionamientos, la Ordenanza
sobre Subdivision de Tierras del afio 1984, fue sustituida casi en su totalidad
por el COSTAPLAN, aunque los minimos exigidos para fraccionar siguen
dependiendo de la categoria de suelo y los servicios publicos basicos. La
particularidad de este instrumento de Ordenamiento Territorial radica en la

creacion de subcategorias de suelo, emergentes de las tres tradicionales.

El cuadro que se copia a continuacién detalla los minimos para
fraccionamiento y para propiedad horizontal para subcategorias de suelo

urbano.
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ZONA FRENTE |AREA ;“uzgl‘éxe” PHPB o
PASO CARRASCO |10 300 120
CONSOLIDADO RESTO 12 400 200
LAGOS 500
NO GENERAL 15 800 400
CONSOLIDADO PINAR SUR 24 1000 [500

Figura 21: Tabla de valores de subdivisidon de predios Art. 42.3.
Fuente: COSTAPLAN.

Aungue no se estudian en detalle las subcategorias creadas, se
considera pertinente mostrar las condiciones de subdivision exigidas. Cabe
destacar que las zonas urbanas declaradas tanto en el afio 1967 como en el
ano 2002 permiten mayor fraccionabilidad, entre un 15% y 30% mas,
fundamentalmente por la llegada del servicio de saneamiento hasta el
Balneario Solymar.

La zona protegida en el entorno de los lagos areneros, mantuvo la
condicionante de permitir una vivienda cada 500mz2, pero se crearon subzonas
en algunos lagos, en los que se permitio mayor densidad de edificacién, sobre
todo en altura.

Tal como se expuso en el apartado 2.2 del Marco Tedrico, estos
cambios de regulacion sobre el uso del suelo y las inversiones en servicios
publicos incrementan el valor del suelo incorporando el concepto de
recuperacion de plusvalia.

El impuesto predial o contribucién inmobiliaria constituye una

forma de recuperar este incremento.
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3.4 Comparacion de valores imponibles y cambios de categoria de

suelos

Para poder realizar estudios comparativos entre valores imponibles
y cambios de categoria de suelos, se realizaron distintos andlisis espaciales
construyendo los siguientes graficos. Se realiz6 una homogeneizacién en el
tiempo de los valores unitarios por los coeficientes fijados para cada afio por el
Poder Ejecutivo. Estos coeficientes son los que utiliza la Direccion Nacional de
Catastro para actualizar anualmente los valores reales. El factor utilizado para
llevar los valores del afno 2001 al 2006 es el resultante de multiplicar los

coeficientes citados en el parrafo anterior.

Para poder representar visualmente mas claramente los cambios de
valor entre un periodo y otro se confeccionaron dichos graficos. A efectos de
obtener una mejor visualizacién del cambio de zona Rural a Suburbana y de
Suburbana a Urbana, respecto a las diferencias de valores imponibles, se

muestran ambos graficos juntos.
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Figura 22: Mapeo de diferencia valores unitarios 2006-2001 (pesos uruguayos).

on propia.

7

Fuente: Elaboraci
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Figura 23: Zona resultante por comparacion de normativas.

Fuente: Elaboracion propia.

De acuerdo al mapeo de entorno de valores, todos negativos, se ve
claramente que los inmuebles pertenecientes a zonas urbanas no aumentaron

de valor sino que disminuyeron.

En el aino 2006 hubo un reaforo realizado por la Direccion Nacional

de Catastro en el que no se tuvo en cuenta la nueva categorizacion de suelo.

Realizando el mismo procedimiento anterior, se realizé una
homogeneizacion de los valores unitarios entre los afios 2006-2019 usando los
coeficientes fijados para cada afo por el Poder Ejecutivo. El factor utilizado
para llevar los valores del afio 2006 al 2019 es el resultante de multiplicar los

coeficientes citados en el parrafo anterior.

Se confeccionaron graficos correspondientes a las diferencias de
valores unitarios entre los distintos periodos analizados. A efectos de obtener
una mejor visualizacion del cambio de zona rural a suburbana y de suburbana

a urbana, respecto a las diferencias de valores imponibles, se muestran ambos
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graficos juntos.

Del andlisis del mapeo de valores, a pesar de que presentaron
incrementos en el periodo entre los afios 2006 y 2019, no corresponden a los

inmuebles ubicados en zonas que cambiaron de categoria.

P

Dif 2019_2006act]
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Figura 24: Mapeo de diferencia valores unitarios 2019-2006 (pesos uruguayos).

Fuente: Elaboracién propia.
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Cambio de SU a
Urbano
Normativa 2010
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Figura 25: Zona resultante por comparacion de normativas.

Fuente: Elaboracion propia.

A continuacidon se presenta grafico con acercamiento a zona de
cambio de categoria, a modo de ampliacion, que presenta claramente como los
valores imponibles no reflejan la nueva categorizacion. Si se hace énfasis por
ejemplo en el entorno de valores $ 20000 - $ 50000, en color verde claro, no

presenta indicio alguno del cambio de categoria dispuesto en 2010.

Entorno valores

Dif 2019_2006act
. [0.0,10000.0)

b [10000.0,20000.0)
i [20000.0,50000.0)
. [50000.0,7)




Dif 2019_2006act]
-1 [0.0,10000.0)
[10000.0,20000.0)
[20000.0,50000.0)
i '50000.0, 00}

.

Dif 2019_2006acH]
[0.0,10000.0)
[10000.0,20000.0)
[20000.0,50000.0)
[50000.0,7)

Ampliacion

Figura 26: Ampliacion en zona cambio de categoria con unitarios en pesos uruguayos.

Fuente: Elaboracion propia.
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3.5 Valores de mercado: datos de archivos y relevamientos

empiricos

Se entiende pertinente mostrar algunos valores de mercado, a
efectos de poder compararlos con los valores imponibles utilizados en el

capitulo anterior.

Los valores que se utilizan en este apartado provienen de fuentes y
relevamientos distintos. Se presenta primero el reaforo realizado por la

Direccion Nacional de Catastro.

Por convenio suscrito entre la Intendencia de Canelones y la
Direccion Nacional de Catastro en el afno 2006, se realizd el reaforo de todas
las localidades urbanas y suburbanas del departamento. El reaforo mencionado
se confecciond en base a un relevamiento masivo de valores de inmuebles,
realizado por equipos técnicos de las dos instituciones involucradas. Del
material de archivo del citado convenio se extrajo el mapeo de poligonos de
valores homogéneos de la localidad catastral Ciudad de la Costa. A efectos de
obtener valores unitarios comparables con los VIM utilizados en el capitulo
anterior, se tomaron los montos en ddlares de archivo y se transformaron a
pesos uruguayos (valor de dolar del afio 2006 a $ 23,50). Esos datos extraidos
de una planilla se georreferenciaron para generar el grafico sefalado en la

figura 27.

Se entendidé pertinente colocar inmediatamente a este ultimo
grafico, el mismo que se ubica en la figura 17, ya que permite visualizar las

diferencias entre los valores unitarios de mercado y los imponibles.

La comparacidon entre los valores, de acuerdo a los entornos
presentados en los graficos, muestra una diferencia entre ellos muy cercana al
200%.
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H [0.0,200.0)

1 [200.0,400.0)
| [400.0,500.0)
i~ B [500.0,600.0)
i [500.0,500.0)
| 00.0,

Valores de mercado M

en pesos

Aiio 2006

Figura 27: Mapeo de valores mercado 2006 (pesos uruguayos).

Fuente: Elaboracién propia sobre archivo convenio IMC-DNC

unitarios 2006]
[50.0,100.0)

[100.0,200.0)
[200.0,300.0)
[300.0,7)

i Otros

Valores unitarios
VIM aiio 2006

Figura 28: Valores unitarios 2006 (pesos uruguayos).

Fuente: Elaboracion propia.
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En los afos siguientes no hubo otra instancia de reaforo de suelos,
ajustandose los valores por los coeficientes anuales establecidos por el Poder

Ejecutivo.

En segunda instancia se presentan algunos valores de mercado,
extraidos de datos existentes en la intendencia y publicaciones de venta de
inmuebles. Estos valores no proceden de un relevamiento masivo como es el
caso del reaforo presentado al inicio de este apartado; se trata de casos

puntuales.

Los datos recabados en la intendencia corresponden a la
recopilacién de formularios presentados por los ciudadanos, en cumplimiento
del Art. 66 de la LOTDS.” En la figura 29 se presentan algunos valores de
mercado (unitarios en pesos uruguayos), correspondiente a los afios 2011,
2012 y 2014-15.

Los valores correspondientes al afio 2019, fueron extraidos de

publicaciones de ventas de inmuebles.

" Articulo 66 de LOTDS (Derecho de preferencia) - “El Gobierno Departamental tendra
preferencia para la adquisicion de inmuebles objeto de enajenacion onerosa entre
particulares en las areas dispuestas especificamente por los instrumentos de ordenamiento
territorial a excepcidn de lo dispuesto en la Ley N° 11029, de 12 de enero de 1948”
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Figura 29: Valores unitarios de mercado en pesos uruguayos (2011-2012-2014-2015-2019).

Fuente: Elaboracién propia.

So6lo se muestran casos puntuales,

porque se

realizd una

depuracién de la planilla existente. Las condiciones que debian cumplirse para

poder tomar los valores fueron: que el inmueble fuera baldio, que la venta no

correspondiera a partes indivisas ni de derechos posesorios y que el pago fuera

contado.

Teniendo en cuenta el grafico de la figura 27, y los valores

expresados en la figura 29, resulta evidente el aumento de los valores de

mercado desde el 2006 al presente.

Las conclusiones y recomendaciones finales se expondran en el

siguiente capitulo.
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CAPITULO 4 CONCLUSIONES

VERIFICACION DE OBJETIVOS E HIPOTESIS

Sobre los objetivos planteados:

En primer lugar se verifica si se lograron los objetivos especificos
expuestos en el apartado 1.4.2.

. Fueron analizadas las normativas (de los afnos 1967 y 2002)
relacionadas a la categorizacién de suelos previas a la vigencia de la LOTDS
(2008) e instrumento de OT posterior a la misma (2010). Se confecciond la
cartografia correspondiente a dichas normativas destacando las zonas que
cambiaron de categoria urbana, suburbana y rural sobre parcelario existente.

. En concordancia con los cambios normativos citados en
parrafo anterior, se analizaron los valores imponibles aplicados en tres anos
distintos: 2001, 2006 y 2019. Dichos valores fueron representados
geograficamente, mediante el uso de herramientas SIG, sobre el mismo
parcelario utilizado para mapeo de normativas mencionadas.

. Para realizar el estudio comparativo de categorizacion y
valores imponibles, previamente se procedid a realizar el analisis espacial
correspondiente y se confeccionaron graficos que ilustraran las diferencias de
categorizacién entre una y otra normativa. Complementariamente, se realizé la
georreferenciacion de los valores imponibles, para lo cual fue necesario realizar
una homogeneizacién en el tiempo de dichos valores. Obteniendo asi el mapeo
de la diferencia entre valores de los afios considerados.

. Se estudiaron algunas aplicaciones relacionadas a |la
economia urbana en la gestidn territorial de la Intendencia de Canelones. En
este sentido se abordd por un lado la base de céalculo del impuesto predial
(contribucidon inmobiliaria) es decir el valor imponible municipal y por otro, el
uso de los valores de mercado inmobiliario para el retorno de valorizaciones
(recuperacion de plusvalias), compraventas, coordinar acciones en proyectos,

programas de actuacion integrada, permutas por deudas, etc. Tomando como
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insumos los datos existentes en la intendencia y el relevamiento de valores de
ventas de inmuebles existentes en publicaciones, se confecciond la cartografia
correspondiente en las que pudieron visualizarse y contrastarse los valores

imponibles y los de mercado.

De acuerdo a lo expuesto anteriormente, los objetivos especificos fueron
logrados y por ende, se cumplid con el objetivo general que consistia en el
estudio de la relacion entre la economia urbana y el cambio de categoria de
suelo con la correspondiente incidencia en la gestidon territorial de la

intendencia de Canelones.

Sobre la hipétesis:

En referencia a la hipdtesis planteada y como consecuencia de los
estudios comparativos realizados, se concluye que los valores imponibles,
aplicados por el Gobierno Departamental en distintas épocas, no reflejan los

cambios de categoria de suelo emergentes de normativas urbanisticas.

ANALISIS DE ESTUDIOS REALIZADOS

En referencia a la figura correspondiente al grafico comparativo
entre valores imponibles de los afios 2006 y 2001 (figura 22), se corrobora que
para los inmuebles que se transformaron de suburbano a urbano los valores
disminuyeron. Complementariamente, del analisis comparativo de los valores
imponibles en el periodo entre los anos 2006 y 2019, se puede inferir que los
incrementos percibidos tampoco responden a la nueva categorizacion.

Por lo que queda expuesto claramente, que el valor imponible
utilizado no refleja los cambios de categoria. Valores imponibles que surgen del
valor asignado por la Direccion Nacional de Catastro. La comparacidon con los
valores de mercado que se han incrementado en los Ultimos afios, como se
muestra en la figura 29, permite visualizar los incrementos en dichos valores.
Estos incrementos responden a la provision de servicios basicos, dotacion de

nueva infraestructura y mejora de las existentes.
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Tal como fue aclarado oportunamente, en esta tesis se aborda el
analisis de la categorizacién primaria definida en la normativa vigente de
ordenamiento territorial. En las que se incluyen las zonas urbana, suburbana y
rural; pero no se aborda el estudio correspondiente a las subcategorias,
también denominada categorizacién secundaria, como por ejemplo: urbano
consolidado y no consolidado, suburbano de logistica, servicio, turistico, etc., y
rural productivo y natural. Por lo que se abre una posible linea futura de

estudio en la que se aborde este analisis.

RECOMENDACIONES

Teniendo en cuenta las conclusiones precedentes, se entiende
pertinente plantear algunas recomendaciones y sugerencias de lineas futuras
de estudio:

. Incluir la investigacién de valores de mercado del suelo en el
diagnodstico de instrumentos de ordenamiento territorial. Datos primarios que
serviran para crear bases de datos actualizadas, previa a la implementacién de
los planes, que seran las lineas de base. Base que permitira realizar un
monitoreo, seguimiento asi como elaborar posibles proyecciones futuras de las
incidencias de diferentes intervenciones territoriales sobre los valores de suelo.
Cabe acotar que hay absoluta concordancia con lo manifestado por la Mag Arq
Natalia Brener: "...linea de base a los efectos de analizar posteriormente su
variacion en el tiempo, asi como los cambios de valor generados a partir de lo
planificado. Resulta fundamental asimismo la recuperacion de los mayores
valores generados por el ordenamiento territorial, para luego redistribuir en el
territorio.”

. Crear un equipo multidisciplinario para abordar el estudio de
la relacién entre los valores de mercado y la categorizacion secundaria definida
en los instrumentos de ordenamiento territorial.

. Coordinar con la Direccién Nacional del Catastro resulta
fundamental para implementar el estudio de valores de suelo que reflejen los
cambios de categoria de suelo.
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. En lo que refiere a las alicuotas, competencia exclusiva del
Gobierno Departamental, deberia encaminarse una linea nueva de
investigacion. Se entiende pertinente la revisién de las alicuotas aplicadas
actualmente, de acuerdo a lo expuesto en el apartado 2.2.2 (figuras 11, 12. 13
y 14) dado que existen caracteristicas diferenciales en todo el territorio

departamental, determinado por implementacion de los instrumentos de OT.

Queda mucho por hacer...
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ANEXOS

Anexo A- Vista parcial de la planilla de valores imponibles afio 2019 original,

enviada por ATIC (Area Tecnologia de Informacion Canaria) que incluia todos

los padrones de Ciudad de la Costa (propiedad comun y horizontal y clubes de

campo).
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Anexo B- Vista parcial planilla con valores imponibles 2001 y 2006 con atributo

para georreferenciacion, la que se obtuvo de archivo existente en la Gerencia

de Sector Catastro y Avallos de la intendencia.

A B C D E F ] H I
1 |CLAVE PADR_N LOCANT UNITARIOI VALORTERRE PADAREATOT A2001 A2006 GID
_2 |WA22016| 22016 MZ 579,93 471483.13 813 274723 | 205368 0
3 |WAZ223260 22326 MZ 616,28 282874.72 459 135717 | 123216 1
_4 |WA2237T1 22371 MNZ 583,38 454455 99 779 263240 | 197952 2
5 |WAZ2396 22396 MZ 579.41 47396011 818 241866 | 206448 3
6 |WA24131 24131 oW 482,85 616116.32 1276 339559 268368 4
7 |WA24292 ) 24252 oW 508.52 J66135.32 720 243302 | 159480 ]
8 |WA24368 24363 oW 149,61 14033744 933 108958 61128 B
9 |WAATTA 24774 oW 206,67 101270,73 430 72442 44112 7
10 |VWAZ3855 23855 Uy 571.69 459637.32 804 287748 | 200208 B8
11 |WAZ5427 ) 26427 oW 202,64 10435723 515 76138 45456 9
12 |WAZ6423 0 26423 MZ 1058.64 714578.79 G675 299376 | 311256 10
13 |\WAZ2T283 27283 MNZ 489,14 419193.55 8a7 289597 | 182592 1
14 |WAZ28109 28109 MZ 583.52 492031.96 829 245119 214320 12
15 |WAZ8143 28143 MNZ 609,85 410430,98 673 238791 178776 13
16 |WA2T298 27298 MZ 506,45 330205.99 652 192783 | 143832 14
17 |WAZ28354 28354 MZ 53347 492584.08 830 280474 | 214560 15
18 |WAZ28455 28455 MNZ 586,58 477266.38 800 270336 | 207888 16
19 |WAZ8531) 28531 MZ 614.41 386463.3 629 185983 | 168336 17
20 |\WAZ8637 | 28637 MZ 584,84 447402.85 765 258509 | 194880 18
21 |\WAZ28673 28673 MZ 666.82 384754.96 577 194980 | 167592 19
22 |WAZ8831) 28831 MNZ 217 46 146784,32 G674 74844 63936 20
23 |WA23044 | 29044 MZ 220,48 130530,16 552 87521 56856 21
24 |WAZ9065 29065 MZ 220,77 1291531 585 56486 56256 22
25 |WA29498 29498 MNZ 348,59 209153.99 600 66528 91104 23
26 |WA30148 30143 MZ 517,18 27152474 525 155232 | 118272 25
27 |WA30312 30312 MZ 136.07 11824157 864 96355 51504 26
28 |WA31084 31084 MZ 142,44 86173,88 605 67082 37536 27
29 |WA32473 32473 oW 129,84 95432,27 735 57048 41568 28
30 |\WA32603 32603 oW 165,3 89178,07 600 44352 43200 25
31 |WA33208 33208 oW 200,12 11747293 587 86782 51168 30
32 |\WA33775 33774 MNZ 501,13 358307.04 715 211411 | 156072 3
33 |WA34081 34081 MZ 602,72 463491,37 7639 227378 | 201888 32
34 |WA34993 0 34883 FO 135,04 76971,78 570 66211 33528 33

69



Anexo C - Vista parcial planilla con valores imponibles 2001 y 2006 con

atributo para georreferenciacion con columnas agregadas de actualizacion y

diferencia entre periodos 2019-2006. Se combind

la planilla depurada

presentada en anexo A (padrones sdélo en propiedad comun y valor suelo) con

la obtencion de las diferencias de valores entre periodos estudiados.

A B C D E E G H I J |
1 |CLAVE PADR_N UNITARIOI VALORTERRE PADAREATOT A2001 A2006 GID ACT 2006a 2019 DIF 2019 2006
2 |WA22016 1 22016 579,93 47148313 813 274729 | 205368 0 509189.4192 37706,2892
3 |WAZ22326 22326 616,28 282874,72 459 135717 | 123216 1 305501,7504  22627,0304
4 |WA22371| 22371 583,38 454455 99 778 263240 @ 197952 2 490802,1888 363461988
5 |WA22396 22396 579,41 473960,11 818 241866 = 206448 3 511867 1712 379070612
_ B (WA24131 24131 482,85 616116,32 1276 339559 | 268368 4 665391,6192 492752992
7 |WA24292 24292 508.52 366135,32 720 243302 | 159480 5 395414.712 29279,392
B |WAZ24368 24368 149,61 140337 44 938 108958 = 61128 6 161560,7632 11223,3232
9 |WA24TT4 24774 206,67 101270,73 430 72442 44112 i 109371,2928 8100,5628
(10 |WAZ23855 23855 571,69 459637,32 804 287748 | 200208 8 496395,7152 36758,3952
11 |WA2542T | 25427 202,64 10435723 515 76138 45456 9 112703,6064 8346,3764
(12 |WA26423| 26423 1058,64 714578,79 675 299376 | 311256 10 771728,1264 57149,3364
(13 |WA27283 27283 489,14 419193,55 857 289597 | 182592 " 452718,6048 335250548
_14 |WAZ8109 28109 593,52 492031,96 829 245119 214320 12 531385.008 39353.048
(15 |WA28143 | 26143 609,85 410430,98 673 238791 | 178776 13 443257 2144 328262344
16 |WA27298| 27298 506,45 330205,99 652 192783 | 143832 14 356617,0608  26411,0708
(17 |WAZ8354 26354 59347 492584,08 830 280474 | 214560 15 531980.064 39395984
(18 |WA28455 28455 596.58 477266,33 800 270336 | 207888 16 5154375072 38171,1272
(19 |WAZ28531 28531 614,41 386463,3 629 185983 | 168336 17 417372,2784 30908 9784
20 |WAZB63T 28637 584,84 447402 85 765 258509 | 194880 18 483185472 35782622
-1 |WAZB6T3 28673 666,82 38475496 57T 194980 | 167592 19 415527 6048 30772 6448
_22 |WAZ8831 26831 217.46 146784,32 675 74844 63936 20 158622,9184 11738.5984
23 |WAZ23044 | 29044 220,49 130530,16 592 87521 56856 21 140968, 7664 10438,6064
24 |WAZ29065 29065 220,77 1291531 585 86486 56256 22 139481,1264 10328,0264
_25 |WAZ29498 29498 348.59 209153,99 600 66528 91104 23 226883.2576 16729 2676
26 |WA30148 30148 517,19 27152474 525 165232 | 118272 25 293243,6968  21716,8568
27 |WA30312) 30312 136.07 11824157 869 96355 51504 26 127699.0176 9457 4476
28 |WA31084 31084 142 44 86173.88 605 67082 37536 27 93066,7584 6892,8784
29 |WA32473 32473 129,84 9543227 735 57048 41568 28 103063,6992 76314292
(30 [WWA32603 32603 1656,3 99178.07 600 44352 43200 29 107110,08 7932,01
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Anexo D - Decreto Junta Departamental - Afo 1967 (extraido del Digesto

Municipal publicado en el afio 1968)

48)

49)

a0}

51)

1D, — May. 12/1867,

PUEELO DE CARRASCO

Art. 1° .

te y Norceste; eaming a

Zona Urbana. Arroyo Carrasco, por el Buroes i b ;

In playn ¥ lateral del Pargque Tranklin I, Roosevelt, por el Moroeste; ¥ Ris

de la Plata, por ¢l Soroeste.

ATLANTIDA

{Informe de la Oficina D. de Catasira)

Zons Urbana, Bl area de terrenc cnmprendi.ﬂslleu;rel lupl-::aﬂﬁdn de
Circunvalaeién del Balneario, la Avenida Oeste y el Rio de 1 .

Zona Suburbana. La que abarean los terrenocs re
al Balneario,

stantes pertenscientes

J.D. — May. 19/1967.

Art. 1°
Declirase zona urbana al Pueblo “Paso de Carraseo”, ubieado en la TH

seepign judieial de este Departamento, de acnerdo a los siguientes limites:
Arroyo Carrasco, por el Buroeste y Noroeste; eamino a la playa y lake-
ral del Parque Franklin D. Roosevelt por el Noreste; v Rio de la Plata,

por el Bureste.

~ Art. 20
Delimitase la planta suburbana por la Oficina Téenica de la Intenden-
gin Munieipal, teniéndose en cuenta actuaciones de expediente G-60539 con
resoluciém del Coneejo Loeal Anténome de Pando de fecha 18 de enero de
1962 v vuelva a la Junta Departamental para su aprobacifm,

J.D., — Apos. 18/1967.

Art. 1.7

Decliranse suburbanas, todas aguellas zonas comprendidas total o par-
cialmente dentro de los siguientes limites: Por el Oeste, el arroyo Carrases:
por ¢l Norte, una linea paralela a la Ruta 101, trazada a doscientos cin-
cuenta mefros al Norte de la misma, hasta su concluencia con la Ruta In-
terbalnearia; de esta interseccién hasta el arroyo Solis Chico, siempre en uns
linea paralela a esta Ruta en un ancho de doscientos cincuenta metros al
FD][;TiE de la misma; por el Este el arroyo Solis Chico; y por el Sur, el Rio de
a Plata.
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E - Resolucidn de la Intendencia de Canelones — autorizacion para uso de

informacion en las evaluaciones de la MOTDU vy en la presente tesis

X,

comuna

canaria
CANELOMNES
Resalusitn Expedients Fecha
M IH0155 201E-81-1010-02450 2400202017

MISTO: acluacion 1 de expediente 2018-81-1010202450, con solicitud de Tuncicnarias municpales, que estn
cursando Massbis de Ordenamisnlo Terrilaria) y Desarrolo Urkane, para hacser uso de materia) existenls en ja
Intendencia de Canelones, como ser parcelanos, relavamiamos de infermacidn de equipos de planificacian y
datos relacionadoes & contribuckn inmobiliaria;

RESULTANDO:

Il qua en actuacidn 2, Sacretaria Privada entisnda partinents por mterds o8 la propia administracitn se pusda
autorizar o solictado;

B} que en aciuackin 3, la Direccldn Genaral da Gestion Territorial, entiende da sumo inferéds la formacidn da
posgrado de los profesionales gue estan realizando la refarida maestria, ¥ que la ublizaciin de ajemplos da
Canalornes redundard ademds en aporles para la gestion y la planificaciin que se wviane llevando en el
depariamenio;

W) que en actuacian 4. Sacrataria de Flanificacidn, informe que comperte en todos BUs Hrminos o expusasts an
achuscionas 2 y 3 dal presente expediants;

IV} que segin surge de scluacion B, [a Direction General de Recursos Financiecs entiends pertineme g autorics
el material (datos) de su competenca, para el rabajo de messtila que reallzan las funcionanas muncipales;

CONSIDERANDOD: que correspande diclar e presente aclo adminisirativo.-
ATENTO: a |2 precedentamants axpuesta

EN ACUERDD CON LA SECRETARIA DE PLANIFICACION

EL INTENDENTE DE CANELONES

RESUELVE:

1L-AUTOREEAR a las fimcionaras: Dra.Liliena Mercadal, |ng.Agrim. Beatiz Peigonel, Arg. Silvane Cabrara, Arg.
Lia Musso y Ang. Werdnica Estranil, a nacer uso del matarial existente en la Imendencia de Canalones, coma aar
parcalarcs, relevamsentos de informecién de eguipos de planiicacdn v datos relacionados a contribuckin
inmichilizna, & efectos da realizar Maestria en Ordanamiento Territorial y Desarrelo Urbane.

L-ENCOMENDAR alas distintas Direcciones propendanas e material solciada,

L-POR GERENCIA DE SECTOR DESPACHOS Y ACUERDOS, incomparese al Regislra ce Resclucionss,
comuniguass a |a Secrelaria de Planificacidn, a Direccidn General de Gestidn Terdlodal, a Direccion General de
Recursos Financieras y siga 8 Secretaria General.

Resolucion aprobada en Acta ITAHNIZT el 240272017,

@ Firmado electrénicamente por Yomandu Orsi

@ Firmado electrénicamente por Gabriel Camachs

& Firmado elecirbnicamenie por Sergio Ashiield



