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Gobierno de la Ciudad Autonoma de Buenos Aires

DECRETO N.° 105/19
Buenos Aires, 14 de marzo de 2019

VISTO:
El Codigo Fiscal Ley N° 541 (TO Decreto N° 104/19), la Ley N° 6.062, el Expediente
Electrénico N° EX-2019-08021375-GCABA-SSREGIC, v,

CONSIDERANDO:

Que por la Ley N° 6.062, se cred un instrumento urbanistico que regula el mayor
aprovechamiento constructivo de aquellas parcelas donde se genere plusvalia por
cambios normativos, consistente en la obligacion de pagar un porcentaje de ese
plusvalor a la Ciudad Autonoma de Buenos Aires, cuando se utilice constructividad
adicional;

Que en tal sentido la Ley citada incorpora al Codigo Fiscal (TO Decreto 59/18) el
Capitulo V “Derecho para el Desarrollo Urbano y el Habitat Sustentable al Titulo IV
“Derechos de Delineacién y Construccion. Derechos por Capacidad Constructiva
Transferible (CCT). Capacidad Constructiva Aplicables (CCA) y Tasa por Servicio de
Verificacion de Obra“, estableciendo la obligacion del pago del Derecho para el
Desarrollo Urbano y el Habitat Sustentable para los supuestos alli previstos.

Que al definir la base imponible del derecho para el desarrollo urbano y habitat
sustentable, indica que se calculard mediante el producto de dos variables (A y B),
siendo A los metros cuadrados de edificabilidad adicionales a los establecidos por el
Cdédigo de Planeamiento Urbano (Ley N° 449 y sus modificatorias), solicitados para
una parcela, los cuales se calculan conforme lo establecido en normativa urbanistica
vigente al momento de la presentacion de la solicitud; y siendo B el valor de incidencia
del suelo segun su localizacién, definido por manzana y medido en UVAs (Unidad de
Valor Adquisitivo) por metro cuadrado.

Que la referida ley prevé que el valor de incidencia se establece en la Ley Tarifaria y
gue sera de uso exclusivo para éste derecho, actualizandose anualmente, por lo que
resulta necesario establecer el procedimiento y método para determinar la base
imponible y por tanto calcular el monto que corresponde abonar en funcién de la
alicuota correspondiente.

Que, asimismo, es necesario establecer el valor de referencia de la UVA (Unidad de
Valor Adquisitivo) prevista como medida del valor de incidencia del suelo, requerido
para determinar el monto a pagar.

Por ello, y en uso de las atribuciones conferidas por los articulos 102 y 104 de la
Constituciéon de la Ciudad Autbnoma de Buenos Aires,

EL JEFE DE GOBIERNO
DE LA CIUDAD AUTONOMA DE BUENOS AIRES
DECRETA

Articulo 1°.- Para el calculo de la base imponible conforme la formula fijada por la ley
tarifaria: A= (Al -A2), el interesado deberd ingresar en el sistema de autoliquidacion de
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derechos la superficie total de metros cuadrados sobre rasante, la cual se multiplicara
por 0.80, sin computar las superficies destinadas a balcones.

En aquellas parcelas donde se solicitaran ampliaciones de metros cuadrados, A2 sera
equivalente a los metros cuadrados establecidos en los permisos de obra registrados,
o en la factibilidad otorgada vigente, o a los que se registren en virtud del tramite en
curso de acuerdo a lo establecido por las clausulas transitorias del Cédigo Urbanistico.
En el caso de las parcelas de aquellos distritos cuyo FOT dependa del ancho de calle,
la Subsecretaria de Registros, Interpretacion y Catastro o el organismo que en un
futuro lo reemplace, debera determinar el maximo factor de ocupacion total aplicable.
En aquellos distritos contemplados en el Cédigo de Planeamiento Urbano (Ley N° 449
y sus modificatorias) que no tuvieran establecido un FOT, la capacidad constructiva de
la parcela ser& establecida por la Direccion General de Interpretacion Urbanistica o el
organismo que en un futuro lo reemplace.

Si existieran casos donde se verifique que no existe un mayor aprovechamiento de
constructividad adicional segun a lo establecido en el Cédigo de Planeamiento Urbano
(Ley N° 449 y sus modificatorias) de acuerdo a lo estipulado en el hecho imponible, el
peticionante junto con la solicitud de permiso de obra, deberd presentar una
declaracién jurada en la que manifieste no estar alcanzado por el derecho de
desarrollo urbano y habitat sustentable. En caso de verificarse que haya un
aprovechamiento adicional de constructividad, se procedera a intimar al recurrente a la
correspondiente liquidacion en los términos del presente reglamento.

Las dimensiones de la parcela seran las indicadas por la Direccion General de
Registro de Obras y Catastro, dependiente de la Subsecretaria de Registros,
Interpretacién y Catastro o el organismo que en un futuro lo reemplace.

Los datos vertidos por el/los peticionante/s en la declaracion jurada de liquidacion de
derechos en relacion a las parcelas (la superficie de la parcela, anchos de calles y
otros), cuando correspondiera, seran validados por la Direccién General de Registro
de Obras y Catastro o el organismo que en un futuro lo reemplace.

Articulo 2°.- Establécese el procedimiento a seguir a efectos de determinar el valor de
incidencia del suelo en cada manzana a los fines del articulo 337 del Cdédigo Fiscal
(TO Decreto N° 104/19).

La determinacion del valor de incidencia del suelo en cada manzana ser4 competencia
de la Direccién General de Datos, Estadisticas y Proyeccién Urbana o el organismo
que en un futuro lo reemplace.

Para determinar la incidencia del suelo en cada manzana de la Ciudad de Buenos
Aires, se debera utilizar el Método Residual Deductivo para una valuacion masiva de
los terrenos para edificar en la Ciudad. Este método establece el margen operacional
para la determinacién del valor de incidencia del suelo.

La consistencia de los valores asi obtenidos seré verificada cuatrimestralmente
mediante el Método de Comparacién de Precios de Mercado de terrenos en la Ciudad
de Buenos Aires.

La férmula para el célculo de la incidencia del valor de los terrenos por manzana de la
Ciudad de Buenos Aires mediante el Método Residual Deductivo sera:

La incidencia del suelo por manzana surgira de multiplicar el margen operacional y el
porcentaje del margen operacional, que corresponda al valor del suelo en cada una de
las zonas definidas en la Ley Tarifaria. El margen operacional surge de restar al precio
de venta de inmuebles nuevos por m2 el costo total por m2 comercializable.

Donde:
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- El Precio de venta de inmuebles nuevos por metro cuadrado: es el precio de venta de
inmuebles nuevos, establecido cuatrimestralmente por la Direccion General de Datos,
Estadisticas y Proyeccion Urbana o el organismo que en el futuro lo reemplace, a
partir de informacidn relevada en el mercado, directa o indirectamente.

En las zonas de la ciudad, definidas en la Ley tarifaria, donde no exista oferta de
unidades nuevas, el procedimiento a utilizar consistira en tomar como referencia los
valores de propiedades usadas y estimar el valor a nuevo mediante la relacién que
existe entre los valores de inmuebles nuevos y usados en el promedio de la ciudad.

En los casos donde no existen observaciones, tanto de unidades nuevas como
usadas, la valuacion deberd ser ajustada por analogia con zonas de similares
condiciones de localizacion urbana.

- Costo total por metro cuadrado comercializable: es el costo de obra por m2 al cual se
le adiciona, el Impuesto al Valor Agregado (IVA), un 15% en concepto de honorarios
de arquitectura y gastos de comercializacion y un 8.7% de gastos generales de obra.
El costo de obra es relevado por la Direccion General de Datos, Estadistica y
Proyeccion Urbana o el organismo que en el futuro lo reemplace.

- Margen Operacional por metro cuadrado: es la diferencia entre el precio de venta de
inmuebles nuevos por metro cuadrado y el costo total por metro cuadrado
comercializable.

- T%, Disposicién a pagar por m2 edificable en concepto de suelo: es el porcentaje del
margen operacional, que corresponda al valor del suelo en cada una de las zonas
definidas en la Ley Tarifaria, determinado por la Direcciébn General de Datos,
Estadistica y Proyeccién Urbana o el organismo que en el futuro lo reemplace, al 30 de
Junio de cada afio.

Articulo 3°.- La Direccion General de Datos, Estadistica y Proyeccion Urbana, debera
elaborar anualmente un informe al 30 de Junio, contemplando los indicadores urbanos
previstos en el art. 338 del Cddigo Fiscal (TO Decreto N° 104/19) a efectos de
proponer las zonas y sus respectivas alicuotas en oportunidad de elevar el proyecto de
ley tarifaria para el ejercicio siguiente.

Articulo 4°.- A los efectos de la determinacién del monto a pagar en concepto del
Derecho para el Desarrollo Urbano y el Habitat Sustentable, establecido en el articulo
339 del Cdédigo Fiscal Cédigo Fiscal (TO Decreto N° 104/19), se debera tomar como
referencia la cotizacion de la Unidad de Valor Adquisitiva (UVA) publicada por el
Banco Central de la Republica Argentina, correspondiente al dia de la emisién de la
Boleta Unica Inteligente (BUI) que se utilizara para su pago.

La verificacion de la liquidacién, y de la percepcion del pago del Derecho para el
Desarrollo Urbano y el Habitat Sustentable, estara a cargo de la Direccion General de
Registro de Obras y Catastro o el organismo que en el futuro la reemplace.

Articulo 5°- El presente Decreto es refrendado por el sefior Ministro de Desarrollo
Urbano y Transporte, el sefior Ministro de Economia y Finanzas, y por el sefior Jefe de
Gabinete de Ministros.

Articulo 6°- Publiqguese en el Boletin Oficial de la Ciudad de Buenos Aires.
Comuniquese a los Ministerios de Desarrollo Urbano y Transporte y de Economia y
Finanzas, para su conocimiento y demas efectos. Cumplido, archivese. RODRIGUEZ
LARRETA - Moccia - Mura - Miguel



