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RESUMEN

El resente trabajo tuvo como objetivo principal evaluar la incidencia sobre el valor del
suelo en la zona donde se realizo la Obra del Anillo Perimetral Vial de Montevideo. La misma
se desarroll6 de Este a Oeste en el departamento de Montevideo, Republica Oriental de
Uruguay.

Se trabajo con dos grupos de datos: Los primeros resultan de las expropiaciones
realizadas por parte de la Direccién de Topografia del Ministerio de Transporte y Obras
Publicas, para dicha Obra. Y los segundos son datos de la Direccion Nacional de Registro de la
Propiedad Inmueble y ofertas de Mercado. La fecha de los datos son para las expropiaciones
afio 2007 y para las transacciones 2017.-

En una primera instancia se homogenizan los datos. Y luego se procedera al analisis de
las causas que llevaron a la variacion del valor en la zona de estudio a partir de herramientas de
geoestadistica y otros factores que incidan en esta variacion como lo fue el cambio de
Normativa por parte de la Intendencia de Montevideo. —

OBJETIVO

El objetivo principal de este articulo es presentar el analisis de la incidencia sobre el
valor del suelo en la zona donde se realizd la Obra Pablica - Anillo Perimetral Vial de
Montevideo. La mencionada obra recorre de Este a Oeste el Departamento de Montevideo,
Uruguay. EI mismo se realizé mediante la comparacion y andlisis de valores obtenidos por la
DNT del MTOP para las expropiaciones y los valores recabados en el la DGR del MEC,
valores del afio 2007 y 2017 respectivamente.

Se analizard los valores del suelo sobre el trazado del Anillo Perimetral Vial de
Montevideo desde Ruta 8 hasta Ruta 5 y todos los cruces mas relevantes al mencionado
trazado. —

Explicar el fin para el cual se realizan las expropiaciones y estudiar, analizar y
homogeneizar los datos proporcionados por la DNT.

Homogeneizar los datos por area y tiempo y categoria del suelo.

Confeccionar Mapa de Valores unitarios a 2007, momento en que se hizo la
expropiacion.

Medir el grado de fiabilidad de los valores de tasacion en funcién de las reclamaciones.
Confeccion de Mapa de Valores Expropiaciones vs Valores Expropiaciones finales
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una vez procesadas las reclamaciones.

Estudio del cambio de Normativa por parte de la Intendencia de Montevideo posterior
a la Obra de Anillo Perimetral (Cambio de categoria del Suelo, mutacion en las parcelas

catastrales)

Estudio de los valores del DGR en 2017 y homogeneizarlos por tiempo, area. Y

confeccionar Mapa de Valores

1. MARCO TEORICO

LEY DE EXPROPIACIONES N°3958 de 28/03/1912 y sus modificativas.

Reglaméntese el régimen de las expropiaciones de los bienes raices. Establéese el
alcance, justificacion y procedimiento expropiatorio (tasacion, peritaje, escrituracion,

dilucidacién judicial, etc.).

Art. 1 - Nadie puede ser privado de su propiedad sino por causa de utilidad publica,

calificada por ley, y sin previa y justa compensacion.

Categorias de suelo

- Urbano

- Suburbano

- Rural

Subcategorias de suelo

- Suelo Rural Natural

- Suelo Rural Productivo
B sueio Rural de Interfase

Suelo Rural de Interfase Costero
[ sueio Suburbano Habitacional
- Suelo Suburbano No Habitacional
I sueio Suburbano No Habitacional Int:
Suelo Suburbano No Habitacional de

Suelo Urbano Consolidado Centra
B suelo Urbano Consolidado Costero
I suelo Urbano Consolidado Intermedid
I suelo Urbano Consolidado Otros

Ml suelo Urbano No Consolidado
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2. ESTUDIOS PREVIOS

Se realizd el estudio de la Normativa, debido a que cuando se realizaron las
expropiaciones la normativa vigente era el Plan de Ordenamiento Territorial y en los diez
afios siguientes se promulgé la LOTDS (Ley de Ordenamiento Territorial y Desarrollo
Sostenible) y en base a esta, las Directrices Departamentales del Ordenamiento Territorial
y Desarrollo Sostenible en el Departamento de Montevideo (Hacemos esta aclaracion
porgue cada departamento aprueba sus Directrices Departamentales en base a la LOTDS).

En primer lugar, se procedié a purgar las planillas de datos proporcionada por el referido
organismo. Se definié que datos servirian y cuales no para el posterior tratamiento de los
mismos.

Unos de los datos descartados fueron las tasaciones correspondientes a Dafios y
Perjuicios, asi como las correspondientes a las Mejoras. Vale aclarar que el MTOP
indemniza a los propietarios por 3 conceptos Tasacion Terreno + Tasacién Mejoras +
Tasacion Dafos y Perjuicios. Se cambi6 la Seccion Catastral por Categoria del Suelo. En
esta oportunidad se borran los datos antes mencionados debido a que nuestro objetivo de
estudio es el valor unitario de la tierra.

De todos los datos que figuraban solo se trabajéo con los siguientes: Padrén, Valor de la
UR, Fecha de Inicio del Expediente, Primera Tasacion, Segunda Tasacion.
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Los datos de valores proporcionados por el MTOP no llevan correccion pues sé entiende
que los técnicos realizaron las mismas para el célculo del Valor Unitario. Por lo que
realizar nuevamente las correcciones seria redundante.

3. ANALISIS Y PROCESAMIENTO DE DATOS

Para comenzar a familiarizarnos con el trazado de AVP, empezaremos diciendo que los
datos estos se estudiaron de Oeste a Este del departamento de Montevideo, tomando como
punto de partida Ruta Nacional N° 5 y como punto de llegada Ruta Nacional N° 8. El
estudio y procesamiento de datos, relevamiento y obra se realizaron en 3 tramos por parte
del Estado, por lo que se inicialmente de la misma forma para el anélisis, por lo que se
describen conclusiones parciales (por cada uno de los tramos) y luego se unificaron las
mismas para realizar andlisis y conclusiones globales. Siendo los tramos los siguiente:
Tramo 1 “Ruta N° 5 — Cafiada Pajas”, Tramo 2 “Cafiada Pajas Blancas — Avda. José
Belloni” y culminando con el trazado con el Tramo 3 “Avda. José Belloni — Ruta N° 8.

3.1ETAPA1

Se comenzd trabajando sobre un total de 231 datos, de los cuales se descartaron algunos
que mas adelante se explicara el porqué.

Para los inmuebles que se encuentran bajo el régimen de propiedad horizontal, se
consideran como un unico inmueble pues con los fines del presente estudio no afecta la
cantidad de unidades afectadas por el Proyecto. De toda forma se calculd el valor de
terreno en base a los datos proporcionados. A excepcion del inmueble empadronado con
el nimero 69071 que se le realizaron 3 expropiaciones para las cuales se usaron 3 valores
unitarios diferentes.

e Enel Tramo 1 no se descartaron datos

e Enel Tramo 2 se descartan 3 datos debido a que son inmuebles del MSP y MDN
por ende no se tasaron la justificacion es que se realiza un cambio de destino por
pertenecer al Estado.

e Enel Tramo 3, se descartan 3 datos, por los no contar con datos para estos.

Mediante la funcion Filtro de Planilla de Calculos Excel, se aplica para saber que
inmuebles se expropiaron en su totalidad. De los cuales surgen:

Tramo 1: 3 inmueble identificado con los nimeros de Padrén 43633, 132665, 132666
respectivamente.

Tramo 2: Se expropia en su totalidad solo un inmueble empadronado con el nimero
411145.

Tramo 3: Se expropian en su totalidad los inmuebles empadronados con el nimero
40013, 92100 92101 189329, 189330, 189331 y 189325.
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Cuando se comenz0 a analizar la columna que contenia las areas a expropiar se observé
que estaban expresadas en hectdreas tanto para predios rurales como urbanos y
observando que del total de inmuebles solo 17 superaron los 10.000 mc equivalentes a
una Hectéarea se decidid expresar todas las superficies en metros cuadrados. Al realizar
este estudio se observa que en los padrones 92.076, 92078, 92071, 188427, 405071,
418914 y 421674 no figuraban lo datos correspondiente a la superficie, por lo que se
investigo los Planos de Mensura — Expropiacion o Expropiacion y Remanente. A su vez
también se decidid observar la vigencia o no de todos los inmuebles en cuestion a traves
de la web de la Direccidén Nacional de Castro. En varios de ellos se observa que no estan
vigentes, a partir de esta observacion se procedio a investigar, ¢por qué? En algunos casos
se debid a la expropiacidn total, en otros porque al quedar a ambos lados del trazado se le
asignd nuevo nimero de padron y en otros casos debido a mutaciones catastrales o
simplemente por solicitud de nuevo nimero de padron aplicando el Art. 4 de Decreto Ley
318/995 (Art. 4 D L 318/995 Continuidad - La continuidad de la parcela implica que
dados dos puntos cualesquiera de la misma, pueden unirse con una poligonal, sin que
ésta corte sus limites, ni limites departamentales, de localidades o secciones catastrales.

Los inmuebles con una sola identificacion catastral, discontinuos de acuerdo al apartado
precedente, generardn nuevas unidades que deberan ser deslindadas y recibiran
identificacion independiente en oportunidad del registro de su plano de mensura).
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2017

Estas imagenes muestran la situacion en el 2007 antes del proyecto y luego del mismo

Padrones 44625, 44626, 44631: Segun plano de mensura se observa que el propietario no
es el mismo segln plano de remanente y se afirma con los antecedentes dominiales donde
figura una Compra Venta del 22/04/2009 Inscripta en el Registro de la Propiedad
Inmueble con el Numero 11260 el 23/09/2009. No se tiene registro del valor de la
negociacion, pero el dato nos sirve para tener presente que se comercializan dichos
inmuebles.

Luego de concluida esta etapa de estudiar los antecedentes catastrales y
homogeneizados los datos de la planilla se procedi6 a crear una nueva Hoja de Calculo
que incluird solamente los numeros de padrédn, areas, categoria del suelo y valores
unitarios de tasacion para luego poder visualizarlas en un SIG.

Los valores unitarios en la planilla se expresan en pesos y se transforman en Unidades
Reajustables porque es la unidad de pago que se utiliza en MTOP para el pago de las
expropiaciones. A partir de estos datos lo que se realiz6 fue pasar dichos Valores Unitarios
a una moneda mas amigable como lo es el dolar. Para ello se procedié a homogenizar los
datos por IPC(indice de Precio al Consumo) y se los convirtié a délares americanos de
forma de visualizar mejor los resultados, ya que es la unidad de medida mas comdn o
aplicada a la hora de realizar transacciones inmobiliarias. Para este calculo se utilizo el
valor del dolar para la fecha dada del sitio web de la Caja Notarial, es el que se toma como
referencia para los calculos correspondientes a las transacciones. Para los 3 tramos se
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trabaj6 de la misma forma que se observo cuando se inici6 el primer expediente y el tltimo
se analizo la variacion del dolar en este periodo y se promedio, siendo este promedio el
utilizado para el célculo de todos los valores unitarios de tramo.

En cuanto a la planilla de datos luego de haberse eliminado aquellas columnas que se
consideraron que no eran relevantes para el presente proyecto, se utilizaron: Categoria del
Suelo, Padrén, Unidad, Area Inmueble, Area expropiada, Valor unitario primera tasacion,
Valor unitario de Segunda Tasacion.

Una vez homogeneizados los datos y observado los resultados, nos detuvimos a ver de
qué inmueble se habian presentado reclamos y de cudles no, de los primeros se observa a
que inmuebles se les modifico el valor en funcién del reclamo, lo cual se visualiza en el
grafico SIGUIENTE;

Recldmos

w "

B Auﬂ il ime;

pEREE

No Reclamo

Reclamo no cambio

N oo

Reclamo cambid

Visto este grafico podemos resumir que el 85% de los inmuebles no presentaron reclamos, un
15% reclamaron y de estos un 10% mantuvieron su tasacion y solo un 5% aumento su valor.
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Una vez definidos los reclamos estudiamos en cuanto se incrementan porcentualmente los
valores de las tasaciones en base a los valores de tasaciones iniciales. -

Observamos que del 100% de los inmuebles que incrementaron su valor el 50% aumenté de
1 a 25%, un 35% de 25 a 50% Y el resto de 50 a 75%.

1%- 25%
25% - 50%
50% - 75%

3.2ETAPA 2

Aqui presentamos dos graficos con la categoria del suelo al comienzo de los expedientes en
el afio 2007 que se basé en el POT y posterior al cambio de Categoria del Suelo que se basé
en las Directrices Departamentales. A su vez se muestran las zonas donde se puede observar
los cambios. Y que posteriormente justifique en parte el aumento de valor.

El aumento en el Valor Real al cambiar de Rural a Suburbano o Urbano se debe al criterio
que tiene la Direccion Nacional de Catastro para fijar el valor. Segin me expresé mi tutora el
calculo se realiza de la siguiente forma: Se toman precios de mercado en la zona y a partir de
estos se da un valor; es un célculo lineal no teniendo en cuenta ningun factor intrinseco, y
extrinseco, lo que a nuestro entender podria generar alguna distorsién en dicho célculo. -
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Categoria del Suelo 2007

Categoria del. S

2007

I RURAL 90 %
7] urRBANO 10 %

Categoria del Suelo 2017
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Categoria del Suelo 2007 vs Categoria del Suelo 2017
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¢

Categoria del Suela™
2y 00T

8.3 ETAPA 3

Se trabaj6 con la base de datos proporcionados por el Instituto de Agrimensura en el marco
del Convenio con la Intendencia de Montevideo denominado “Observatorio de Mercado
de Suelos”, si bien en la planilla venian las transacciones realizadas en el 2012, 2013,
2014, 2015, 2016 y 2017 en un principio se penso en trabajar con los datos de este Gltimo
afio pero a medida que se avanzé con el analisis de la planilla se decidi6 explorar qué
sucedia con las transacciones en los afios anteriores. Esto se habia resuelto ya que se
median los datos a 10 afios del comienzo de las expropiaciones para la obra del Anillo
Perimetral.

En todos los casos se procedio de igual forma. Para facilitar la busqueda de los datos que
se estan analizando. Primero se ordenan por nimero de padrén y luego se filtraron los
datos quedandonos solo con los inmuebles en propiedad comin desestimando los
inmuebles bajo en régimen en propiedad horizontal, previo a esta destinacion se verifico
que los 8 datos que tenemos en ese régimen no estuvieran dentro de los datos bajo el

Incidence of a Public Work on Land Value (12146)
Daniela Cuentas Lujan (Uruguay)

FIG Working Week 2023
Protecting Our World, Conquering New Frontiers
Orlando, Florida, USA, 28 May—1 June 2023



INCIDENCIA DE UNA OBRA PUBLICA (ANILLO
PERIMETRAL) EN EL VALOR DEL SUELO

mencionado régimen. Sobre estos datos se procedio a eliminar aquellos que estaban
duplicados (el motivo de estar duplicados, en gran parte fue porque se registro la promesa
de compra venta y luego la venta). Finalmente se analizaron datos de estos, se buscan los
coincidentes con el listado de inmuebles afectados por la expropiacién. Con estos datos
se crearon cuadros que contienen los padrones coincidentes entre los datos de las
expropiaciones y los datos del Registro de la Propiedad Inmueble del MEC, fecha de
transaccion, precio y moneda en la cual se realizo el negocio y area.

En el afio 2017 se realizaron 16065 transacciones, de los cuales luego de descartarse
los inmuebles en Propiedad horizontal quedaron 3408 para analizar de estos solo 7 son
coincidentes con los afectados por las expropiaciones.

En el afio 2016 se realizaron 16674, de los cuales luego de descartarse los inmuebles
en Propiedad horizontal quedaron 3616 de los cuales 4 de ellos corresponden a
transacciones de los inmuebles afectados por las expropiaciones.

En el afio 2015 se realizaron 16747, de los cuales luego de descartarse los inmuebles
en Propiedad horizontal quedaron 3616 de los cuales 4 de ellos corresponden a
transacciones de los inmuebles afectados por las expropiaciones. En este afio se observa
que un surgen para el inmueble empadronado con el nimero 92115 una compra venta en
Unidades Reajustables, UR 3860, como se tenia la fecha 30/12/2015, de la transaccion se
procedio a pasar dicho monto a dolares americanos. Se tomd el valor de la UR de la web
del BHU donde se pueden acceder a todas las variaciones mensuales de la UR. Mediante
la siguiente regla de 3.

Valor en délares = (Valor en UR * Valor de la UR (dic/15)) / Valor del dolar
(30/12/15)

Valor en dolares = (UR 3860 * 843.45 $U/UR) / 29.45 $U/U$S  Valor en dolares
= U$S 110551

En el afio 2014 se realizaron 14954, de los cuales luego de descartarse los inmuebles
en Propiedad horizontal quedaron 3897 de los cuales 5 de ellos corresponden a
transacciones de los inmuebles afectados por las expropiaciones.

En el afio 2013 se realizaron 14800, de los cuales 2 fueron 2 unidades en propiedad
horizontal. Luego de descartarse los inmuebles en Propiedad horizontal quedaron 3774 de
los cuales 6 de ellos corresponden a transacciones de los inmuebles afectados por las
expropiaciones. Se observa también que surge para el inmueble empadronado con el
nimero 426838 una compra venta en Unidades Reajustables, UR 765, como se tenia la
fecha 18/06/2014, de la transaccion se procedio a pasar dicho monto a délares americanos.
Se tomo el valor de la UR de la web del BHU donde se pueden acceder a todas las
variaciones mensuales de la UR. Mediante la siguiente regla de 3.

Valor en délares = (Valor en UR * Valor de la UR (jun/14)) / Valor del délar
(18/06/2014)

Valor en délares = (UR 765 * 729.47 $U/UR) / 22.65 $U/U$S Valor en ddlares
= U$S 24638
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Estos hacen un total de 8 transacciones.

En el afio 2012 se realizaron 772, de los cuales luego de descartarse los inmuebles en
Propiedad horizontal quedaron 742 de los cuales solo 1 corresponde a transacciones de
los inmuebles afectado por las expropiaciones.

En el afio 2009 se realizaron 3 compra-venta seguin surgen de los Antecedentes
gréficos, se desconoce el monto de la transaccion, pero ya que se encontraron los datos
considere oportuno dejarlo por escrito para ver que se suman a los movimientos en el
Mercado.

Paso siguiente de los datos que presentan transacciones, verificamos la categoria del
suelo al momento de realizada la Compra Venta y al dia de hoy. En virtud del cambio de
categoria segun las directrices departamentales que se describen en el Fundamento
Teorico. Para verificar en qué época se realiz6 el cambio de categoria del suelo se recurrio
a realizar una busqueda en el Diario Oficial, donde se comprobd que entr6 en vigencia el
marzo de 2015.

Valores 2007 vs 2017

4
n =il Valor Expropiacién 2007

= \falor Actualizado 2017
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43638 4600 120000
43639 4600 150000
43890 5500 160000
44593 170000 1300000
44633 10000 180000
91940 11000 10000
92115 9000 62000
92311 11000 290000
105556 8000 190000
120095 43000 90000
159174 6500 4500
159180 15000 400000
159181 9000 200000
159182 5000 115000
161908 5000 100000
182791 30000 50000
183182 30000 75000
183185 11000 150000
186863 75000 320000
186864 53000 90000
186867 11000 155000
186870 11000 235000
414616 5000 135000
418624 5500 260000
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4. EFLEXIONES FINALES

Durante el desarrollo del informe si bien se fue concluyendo lo establecido como
premisa del presente trabajo, se puede indicar como resumen que:

No se realizaron correcciones en los valores cedidos por el MTOP, ya que se entiende
que los técnicos realizaron las mismas para el célculo del valor unitario. Por lo que realizar
nuevamente las correcciones seria redundante.

En cuanto a las reclamaciones de las expropiaciones solo se consideraron aquellas
donde los reclamos eran especificamente sobre el valor del terreno, siendo estas no
superiores al 10% del total de las expropiaciones realizadas lo que asegura la confiabilidad
de los datos donde se ve reflejado el estudio de valor de mercado en las distintas zonas de
actuacion.

Consultado con distintos agentes inmobiliarios y relevamiento realizado en las zonas,
se observa que la tendencia de enajenar inmuebles sobre la nueva ruta no se concreta, sino
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que al notarse un aumento sustancial en el valor de la tierra los compradores han optado
por adquirir propiedades sobre las avenidas y caminos que cruzan la Ruta 102 y con
valores muy inferiores a los que estan con frente a misma.

Se realizo la investigacion a traves de la web de DNC, para ver si los inmuebles
continuaban existiendo o0 no, que mutacidn catastral han tenido. A cuantos de ellos le han
cambiado la categoria, observando que este cambio fue méas notorio en 2 zonas: una al Sur
del Anillo Perimetral delimitada por Av. Cesar Mayo Gutiérrez y Camino Fauquet donde
se instalara el Parque de Actividades del Oeste y la otra zona queda comprendida entre
Av. De las Instrucciones y Av. José Belloni. -

PRIMER TRAMO
51 inmuebles analizados en el afio 2007 de los cuales 3 son urbanos, 49 rurales.

Se tuvieron 5 reclamos por el valor tierra. En este primer tramo un 10% de los predios
tuvieron un aumento de valor.

Los trdmites se iniciaron en 2007 y los que tardaron mas en escriturarse fueron en 2008.
Lo que refleja una buena aceptacion de los propietarios en lo que refiere a las tasaciones.

SEGUNDO TRAMO

87 inmuebles analizados en el afio 2007 de los cuales 4 estan bajo el régimen de Propiedad
Horizontal, pero para el fin del proyecto no es relevante para el valor del terreno, si lo es
para el pago de las distintas unidades y la cuota parte que le correspondan a cada uno.

El 100% de los inmuebles son rurales

Se tuvieron 2 reclamaciones por el valor tierra, en este segundo tramo un 2% de los predios
tuvieron un aumento de valor.

Si bien los tramites se iniciaron en 2007 algunos tardaron mas por diversos motivos
(reclamos, irregularidades en la documentacién), terminando de escriturarse en el afio
2013. Lo que refleja una buena aceptacion de los propietarios en lo que refiere a las
tasaciones.

TERCER TRAMO
72 inmuebles analizados en el 2007 de los cuales 17 Urbanos y 55 rurales

Se tuvieron 17 reclamaciones por el valor tierra, 0 sea que en este tramo aumento su valor
entre un 10% y 50%.

Los trdmites se iniciaron en 2007 y los que tardaron mas en escriturarse fueron en 2008.
Lo que refleja una buena aceptacion de los propietarios en lo que refiere a las tasaciones.

Padrones no Vigentes

Se verificaron si los padrones estaban vigentes 0 no y para aquellos que no estan
vigentes se analizd que mutacion se efectud y el propietario del también sirvié para
verificar si se realizé alguna transaccion posterior al afio 2017, que es hasta la fecha que
se tenia los datos.

Ademas:
1) En este caso gue existe una incidencia real de la Obra Publica sobre el valor de la
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tierra, estudiamos que en los predios, por ejemplo donde se pagé 10000 U$S/Ha hoy
estan pagando 200000 U$S/Ha.

2) Que el cambio de categoria del suelo incide en el valor de la tierra, pero no deberia
ser lineal su célculo, sino que deberian tenerse en cuenta algunos factores. Porque por
ejemplo pasa en algunos inmuebles que si bien cambian de categoria de Rural a Urbano
este cambio termina siendo solo con fines fiscales, ya que no cambia su esencia de Rural,
no tienen saneamiento por lo que no se pueden fraccionarse porque las limitantes en
cuanto al Factor de Ocupacion del Suelo y Factor de Impermeabilizacion del Suelo son
los mismos que antes. etc.-

3) Analizados los datos DGR se pudo obtener una muestra aleatoria de valores de
Venta que luego de homogeneizados por IPC al afo 2017, se puede ver los que
mencionamos en el punto 1). -
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