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MEMORIA ECONOMICA Y DE FACTIBILIDAD DE LA
PROPUESTA

DINAMICA INMOBILIARIA, MERCADO DE SUELO, PROCESO DE
VALORIZACION A TRAVES DEL CAMBIO DE CATEGORIA.

El area objeto de este Programa de Actuacién Integrada se encuentra categorizada
como Area Potencialmente Transformable 2, determinada por el Plan Parcial de
Camino de los Horneros. Este Suelo es categorizado como Suelo Suburbano de baja
densidad: serd de Uso Preferentemente turistico y Residencial de Baja Densidad de
Ocupacién, turistico, recreativo y servicios compatibles.

Esta categorizacion verifica la viabilidad y oportunidad de la propuesta residencial que
se presenta para los padrones afectados, en tanto su concordancia con el cambio de
categoria establecido por la normativa vigente, como por su compatibilidad con los
destinos residenciales en su entorno.

Se constata el valor del ambito de intervencion por la cercania a enclaves suburbanos
consolidados y por encontrarse en una zona en potencial desarrollo y consolidacion.

En una escala metropolitana, el facil acceso a las Rutas Nacionales IB y N° 102,
permite una accesibilidad privilegiada a las vias de comunicacion terrestre mas
importantes del pais, representando otro elemento que contribuye a su ubicacién
estratégica.

Si bien con el cambio de categoria produce una valorizacion del suelo, existen
importantes incertidumbres para la inversion por parte de desarrolladores privados. Si
a esto se le afiade la cantidad de propietarios diferentes que posee generalmente un
ambito de actuacion para un PAI, lo que aumenta la dificultad de acuerdos, ello da
como resultado que en pocos casos los potenciales desarrolladores se arriesgan a la
transformacién del suelo. En este caso se ha podido saltear estas condicionantes lo
gue haria posible la concrecién de la propuesta de una manera mas eficaz.

COSTO ESTIMADO DE LA TIERRA CON EL USO DE SUELO ACTUAL

Con respecto a la revalorizacién del suelo, las fuentes primarias de informacion a las
que se accede en esta primera etapa (Registro de la Propiedad Inmobiliaria -RPI-,
valores catastrales, oferta inmobiliaria, cotizaciones de agentes inmobiliarios
calificados y examen de situaciones similares), arrojan el dato de un costo de 25
délares por m2 de suelo ya transformado y sin construccién alguna.

El area total involucrada en la Unidad de Actuacion del presente PAI es 15 ha 1124
m2.

Segun Articulo 44, la recuperacién de valorizaciones

Conforme con el articulo 46 de la Ley 18308 del 18 de junio de 2008, autorizase a la
Intendencia de Canelones a percibir en concepto de retorno de valorizacién un
porcentaje de los mayores valores inmobiliarios, conforme a los criterios y porcentajes
establecidos en el Decreto N° 6 del 27 de Octubre de 2010 de la Junta Departamental.
Segun el DECRETO N°6 DEL 27 DE OCTUBRE DE 2010

19.4 Valorizacion

Es un instrumento mediante el cual se desarrolla el principio establecido en el Articulo
5 inciso 6 del presente Decreto Departamental.



La valorizacion estd relacionada al incremento del valor econdmico del suelo
involucrado en una intervencion dentro del perimetro de actuacién del Costaplan.
Segun Art. 17 (modifica Art. 19.4.4). El precio que debera pagar el propietario a la
Intendencia de Canelones, se determina de la siguiente manera:

En los casos de cambio de categoria, cambio de uso del suelo y reparcelamiento, el
precio se determina como el area del suelo por el factor de ocupacion total por el valor
venal del metro cuadrado del suelo ya transformado; por el 5%. La avaluacion para el
calculo del precio, reflejara el valor real de los inmuebles — valor venal - sera
suministrada con documentacion fehaciente por los proponentes y verificada por los
servicios técnicos competentes del Gobierno Departamental.

Resultando en un valor de 188.905 dodlares, que el emprendimiento deberd hacer
efectivo por el pago de la revalorizacion de la tierra, el que quedara asociada al Fondo
de Gestién Urbana.
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INVERSION TOTAL ESTIMADA

Segun la Tabla de inversion total estimada por etapa con una hipotesis de desarrollo
de la totalidad de la Unidad de Actuacién, se calcula un costo relacionado a
infraestructura publica de 3.373.000 délares.

Articulo 46 del PP expresa: Fondo de Gestion Camino de los Horneros.

Créase el Fondo Camino de los Horneros con el objeto de cumplir con la ejecucion de
los proyectos definidos en el presente plan, repartir de manera equitativa los costos y
los beneficios al interior del perimetro de actuacion. La ejecucién de los proyectos
previstos en el presente plan se realizara conforme a la disponibilidad del fondo y a las
prioridades.

El Articulo 47, establece que la Integracién de recursos al Fondo podra integrarse con
los recursos que surjan del monto de las cargas determinadas para cada predio o
conjunto de ellos segun el caso, entre otros.

El Articulo 46.1 del PP establece el calculo de cargas de la siguiente forma:
precio = A predio x coef. de ponderacion x valor total de cargas / A total del &ambito

Los coeficientes de ponderacién se establecen en funcién de la categoria y sub
categoria de suelo asi como la incorporacion del atributo potencialmente transformable
(ATP) y se presentan en el siguiente cuadro.




Area suburbana 1,14
Area ARS 0,57 0,57 al concertar
Area APT 0,38 0,76 al transformar
Suelo Rural 0,19 0,38 para usos
compatibles
Resultando:

A predio (15 has) x coef. de ponderacion (0,76) x valor total de cargas (3.373.000
ddlares) / A total del ambito (15 has) = 2.563.480 ddlares

Esta carga se considerard como aporte al Fondo de Gestibn de Camino de los
Horneros.

Este proyecto se manejara con financiacion por parte de inversores privados,
financiacién bancaria, vinculado a posibles compradores de las viviendas, lo que
permitira el flujo financiero para el desarrollo de cada etapa y la garantia del fiel
cumplimiento del proyecto.

El costo aproximado por la realizacion de las infraestructuras publicas para el
desarrollo de la Unidad de Actuacion resulta 3.373.000 délares.

En suma se estimapor concepto de carga y valorizacién: 2.563.480 délares al
Fondo de Gestion de Camino de los Horneros y 188.905 ddlares al Fondo de
Gestion Urbana.
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