ANEXO D - METODOLOGIA DE EVALUACION DE LA VALORIZACION DEL SUELO,
COMPENSACION SUFICIENTE Y CONTRAPRESTACIONES APLICABLE A LAS PROPUESTAS QUE
SE PRESENTEN EN EL MARCO DE LA CONVOCATORIA A CONVENIOS URBANISTICOS DE
PROYECTOS URBANO INNOVADORES.

El presente Anexo, tiene por objetivo establecer los lineamientos que se tendran en
cuentaen el marco de la presente Convocatoria, afin de dar cumplimiento con lo dispuestoen
el Articulo 10.9 del Cédigo Urbanistico donde se establece que, cuando haya una valorizacidn
del suelo como consecuencia de la suscripcién de un Convenio Urbanistico, se debera
determinar una compensacion a favor del Estado.

A tal efecto, en el presente se prevé lametodologia de evaluacién que se aplicara para
determinar:

La valorizacién del suelo de la parcela objeto del Convenio Urbanistico.
La compensacién suficiente a favor del Estado.

3. Elvalordela/scontraprestacion/esofrecida/s porel/los propietario/s de la/s parcela/s
y/o solicitada/s por el Gobierno de la Ciudad de Buenos Aires (en adelante GCBA).

VALORIZACION DEL SUELO.

A fin de definir la compensacién a percibir por parte del Estado, como consecuencia
del cambio de normativa urbanistica solicitado, se tendra en cuenta:

1. La valorizacién del suelo como consecuencia de los metros cuadrados adicionales
otorgados por la normativa urbanistica vigente en el Cédigo Urbanistico (en adelante
denominado CUR) con relacion al Cédigo de Planeamiento Urbano (en adelante
denominado CPU), Ley N° 449 y sus modificatorias, en adelante, “Valorizacién del
suelo CPU - CUR".

2. La valorizacion del suelo como consecuencia, del cambio de normativa urbanistica
solicitada, respecto a la normativa urbanistica vigente al momento del inicio del
tramite, en adelante “Valorizacién del suelo CUR - Propuesta”.

En consecuencia:

1. Valorizacion del suelo CPU - CUR.

La valorizacion del suelo CPU - CUR, se determina tomando como referencia la formula
prevista para el Derecho para el Desarrollo Urbano y Habitat Sustentable (DDUHS), sin
perjuicio de la excepcion prevista en el articulo 341° del Cédigo Fiscal (texto ordenado segun
Decreto N°207/2020), resultando:

(1) VStcpu—cur)=[(A1—A2) * B]; siempre que Al- A2 > 0, caso contrario 0.
Siendo lacompensacidn correspondiente poreste concepto: VS(cpu — cur) * Alicuota;
Donde:

@ VSicru-cur): Valorizacidn del suelo correspondiente alos metros cuadrados adicionales
otorgados por la normativa urbanisticavigente conrelacién al CPU.
@ A1l: Eselochentaporciento (80%) de la capacidad constructiva solicitada sobre cota
cero que permitael CUR (Ley N°6.099 y sus modificatorias).
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@ A2: superficie edificable sobre cota cero establecida por el CPU (Ley N° 449y sus
modificatorias) para la parcela.

@® B:valordelaincidenciadel suelonominado en UVAs por metro cuadrado que surja
del Anexodelaley Tarifaria(Vertablade ley: “Valordeincidenciadel suelo UVAs”)
vigente para la parcela en cuestion.

@® Alicuota: alicuota correspondiente a la parcela segin la zona en la que se
encuentraconforme lo establecido en la Ley Tarifaria vigente (Ver apartado de ley:
Derecho para el Desarrollo Urbano y Habitat Sustentable).

Cuando exista un permiso de obra que comprenda metros cuadrados adicionales a los
establecidos en el CPU, para la parcela objeto del Convenio, se tendran en cuenta los m2
alcanzados por el DDUHS, segun laliquidacién de derechos correspondiente a dicho tramite.

2. Valorizacion del suelo CUR - Propuesta.

La compensacion correspondiente porla valorizacion del suelo CUR - Propuesta, se
determinacalculando el mayor valor que resulta de la propuesta del cambio normativo en
relaciéon a la normativa urbanistica vigente al momento del inicio del tramite, y se lo
multiplica por una alicuota de ponderacién conforme el “Mapa de Zonas de Desarrollo
Urbano” o “Zona Prioritaria Sur” y el “Impacto urbano del proyecto arquitecténico” del
Anexo | de la Resolucién N° 119/SECDU/20y el Anexo B de la presente convocatoria.

Con el objetivo de valorizarlos metros cuadrados edificables del cambio normativo
solicitado para las parcelas en cuestién, se tomard el valor de incidencia previsto en la Ley
Tarifaria vigente al momento del inicio del Trdmite de Factibilidad previsto en el Decreto
Reglamentario N°475/2020, con las siguientes excepciones:

a) Enloscasos enlos que elinmueblehubiesesido adquirido mediante subasta publica
realizadaporel GCBA', dentro de los tres afios anteriores al inicio de dicho tramite,
se tomard el valor de incidencia de dicha subasta (considerando los metros
cuadrados edificables), siempre que el valor resultante sea mayor al valor de
incidencia previsto en la Ley Tarifaria.

b) Cuandola LeyTarifariano preveaelvalordeincidencia parala parcela, la autoridad
de aplicacion determinard el valor correspondiente.

En consecuencia:

n .
2)i . _Aij=g NG * Sup;
INCRgr = NCppp = n

Donde:

! En caso de quesetomelasubasta publicacomovalor de referencia y esta estuviese nominada en otra moneda que nosea UVAse
realizardn las conversiones pertinentes. Se tomara como fecha de conversién el momento derealizacionde lasubastay se utilizard el tipo
de cambiooficial tipo vendedor del Banco de la Nacién de Argentina (BNA) y/o la cotizacion de la unidad de valor adquisitivo (UVA) para
dicha fecha segun lo informado por el Banco Central de la Republica Argentina (BCRA).
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@® inc.: incidencia de referencia establecida por la Ley Tarifaria para esa Seccidon y
Manzana, o en su defecto aquella obtenida de una subasta publica como se
determinara.

inc,,,: incidencia como precio promedio ponderado del terreno segun las alturas a
las que edifique.

i: el nimero de piso, que inicia en 0 (Planta Baja) y llega hasta n (Ultima planta con
superficies computables).

inc::incidenciareferida paracada piso, a detallaren (2).

sup:: superficie edificable referida para cada piso.

El preciode referencia paracada piso tendrdlas siguientes caracteristicas:

1. Se tomardn las alturas minimas resultantes de lo estipulado por el Cédigo de
Edificacién y un criterio arquitecténico para estandarizar los pisos. Estos valores
representan una plantabajade tres metros veinte centimetros (3,2m) (3m de altura
libre mas un espacio para instalaciones de 20 cm), y alturas posteriores de dos
metros ochenta centimetros (2,8 m) (2,6 m de altura libre mds un espacio para
instalaciones de 20 cm).

2. Enloscasos en los que la propuesta cuente con una altura maxima o plano limite y
una capacidad constructiva determinada que impidan una altura de planta baja de
tres metros (3,2 m) y entre pisos de dos metros ochenta centimetros (2,8 m), se
considerara una altura mayor para cumplir con los lineamientos descritos
anteriormente.

3. El preciodelaPlantaBajaserd residual, tal que el precio promedio ponderado para
la BASE equivalga a la incidencia establecida por la Ley Tarifaria para las Seccién y
Manzana en cuestion o subasta publica, como se estableciera en (2).

4. En las plantas subsiguientes, los grados de libertad son reducidos al seguir la
formula dada por (3).

5. En los casos en que existan planos aprobados vigentes para la parcela objeto del
convenio, se tomaran los lineamientos urbanisticos que surjan del proyecto
aprobado para la BASE, siempre que este represente el mayor valor.

k, h=0
k = 1,027, 0<h<15
k * (In(h + 45) — 2,7484), 15<h<36
k * (In(h + 100) —3,2716), 36 <h

3)inc(h) =

Donde:

@ inc:incidencia, que en(2)y(5) se transcribe como inc; para cada piso.

@® hH:ndmerode pisoen unedificiocomo el descripto anivel general.

@ Notar que h>0, siendoel0la PlantaBaja, y coincidiendo en adelante el nimero de
piso con la denominacidn convencional (1esel 1°, 2 el 2°, etc.).

@ k: esuna constante que varia en cada convenio, que viene dada por (4). Por definicién en
(3), k = inco.
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@® Notartambiénque los saltos de la funcidn partida se producen en ciertos hitos, a partir
de los cuales se adquieren caracteristicas que se mantendran porlos subsiguientes pisos,
y en consecuencia se enlentece el aumento; a saber:

o En el piso quince (15), donde las visuales y ventilacion de un edificio se ven
favorecidas al superar la altura caracterizada como Corredor Alto segun el CUR
(altura homogénea de los sectores mas altos de la Ciudad en el largo plazo).

o En el piso treinta y seis (36), donde en un edificio como el estandarizado se
perfora la barrera de los cien metros (100 m) de altura, del cual sobresalen
actualmente sélo un acotado nimero de volimenes en la Ciudad, pasando a
integrarse el skyline portefio.

Ademds, como se expresara:
(4)k ER=>0 / inCppp = inCREF

Asi, laValorizacién del Suelo (CUR - Propuesta) total resultante del convenio contrala
normativavigente vendra dado por(5)

(5) VSicur—rropuesta) = Lij=o (supip — supyp) * inc;

VS(CUR — Propuesta): lavalorizacién del suelo resultante del convenio contrala
normativavigente.

i:elnimerode piso, queiniciaen 0 (PlantaBaja) y llega hastan (ultima planta).

[

o

@ inci:incidenciareferida paracada piso.

@® supip: superficieedificable referida para cada piso, enla propuesta.
o

supib: superficie edificable referida para cada piso, enlabase.

De esta manera, a fin de determinar la compensacién correspondiente se toma la
Valorizacién del Suelo CUR - Propuesta y se le aplica una alicuota de ponderacién de
acuerdo con el “Mapa de zonas de Desarrollo Urbano” o “Zona Prioritaria” y al “Impacto
urbano del proyecto arquitecténico” conforme lo establecido en el Anexo | de la Resolucidn
N° 119/SECDU/20 y el Anexo B de la presente convocatoria.

Siendo lacompensacidn correspondiente poreste concepto: VS (cvz — Propuesta) * Alicuota,
Donde:

VS(cur — Propuesta): Valorizacion del suelo correspondiente al cambio de normativa en
relacién con la normativa vigente.

Alicuota,: alicuota de ponderacion urbana que se determina de acuerdo con el “Mapa de
Zonas de Desarrollo Urbano” o “Zona Prioritaria Sur” y al “Impacto urbano del proyecto
arquitectonico” correspondiente, conformelo establecido en el Anexo | de la Resolucién N°
119/SECDU/20 y el Anexo B de la presente convocatoria.

De estaforma:
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PUNTAIJE DE IMPACTO MAPA DE DESARROLLO URBANO
URBANISTICO Zonal | Zona2 |Zona3 | Zona4 zpP
A (76%-100%) 15% 25% 35% 45% 5%
B (51%- 75%) 22% 35% 50% 63% 12%
C (26%-50%) 28% 45% 65% 81% 18%
D (0%-25%) 35% 55% 80% 100% 25%

Donde ZP corresponde a la “Zona Prioritaria Sur”, zona de ponderacién diferenciada
determinada en el Anexo B de la presente convocatoria.

Cuando la metodologia descripta no permitiera captar de maneraexhaustiva la valorizacién
del suelo resultante del cambio normativo solicitado, la autoridad de aplicacion podra
realizar los ajustes que considere necesarios a tales fines.

COMPENSACION SUFICIENTE.

A fin de calcular la compensacidn suficiente en los términos del Articulo 10.9 del Cédigo
Urbanistico, se tendra en consideracidon el monto total del pago del arancel correspondiente
al tramite de Factibilidad previsto en el Articulo 119 del Anexo | de la Ley N° 6383/2020 “Ley
Tarifaria con Vigencia 2021”.

En consecuencia, se considerard compensacion suficiente, a la sumatoria de las
Compensaciones determinadas porlaValorizacidon del Suelo CPU - CURy la Valorizacidon del
Suelo CUR - Propuesta, descontdndose el monto total del pago del arancel correspondiente
al trdmite de Factibilidad.

De estaforma, tenemos que:

(6) CS = VS(cpu —cUR) * Alicuota, + VS(CUR — Propuesta) * Alicuota; - Tasa

Donde:

@ (CS: compensacion suficiente al Estado por la valorizacion del suelo conforme lo

establecido en el articulo 10.9 del CUR.

VS(cpu — cuRr): Valorizacion del suelo correspondiente a los metros cuadrados

adicionales de la normativa urbanistica vigente con respecto al CPU.

Alicuota: alicuota correspondiente a la parcela segin la zona en la que se

encuentra conforme lo establecido en la Ley Tarifaria.

VS (CUR — Propuesta): Valorizacién del suelo correspondiente al cambio de normativa

en relacién con la normativa vigente.

Alicuota,: alicuota de ponderacion urbana que se determina de acuerdo con el

“Mapa de Zonas de Desarrollo Urbano” o “Zona Prioritaria Sur” y al “Impacto

urbanodel proyecto arquitecténico” correspondiente, conformelo establecidoen el

AnexoldelaResolucion N°119/SECDU/20 y el Anexo Bde la presente convocatoria.

@® Tasa:arancel correspondienteal tramite de Factibilidad previsto en el Articulo 119
del Anexo | de la Ley N° 6383/2020 “Ley Tarifaria con Vigencia 2021”

CONTRAPRESTACION
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La contraprestacion ofrecida porel/los propietario/s de la/s parcela/s o solicitada por el GCBA
debe ser mayor o igual a la compensacion suficiente indicada en el apartado anterior (CS), y
puede ser de diversa indole.

Constitucion de derechos reales

a) Servidumbre administrativa a perpetuidad:

En los casos enlos que se constituya unaservidumbre administrativa a perpetuidad
a favor del GCBA, la incidenciaaaplicar se determinara conforme al criterio establecido para
la valorizacidn del suelo CUR - Propuesta, y estase multiplicara porla superficie sobre la cual
se constituye la servidumbre.

Es decir:
(7) serv = sup * incggr

Donde:

e serv:valoraasignarle alaservidumbre ofrecida.
e sup: superficie a otorgar en servidumbre.

® ncq la incidencia establecida en UVAs por metro cuadrado por el Anexo de la Ley
Tarifaria para las Secciény Manzana donde se encuentre el terreno aotorgar, o en su
defecto aquella obtenida de una subasta publica como se determinara.

b) Dominio:

En los casos en los que se ceda suelo al dominio de la Ciudad, el terreno sera
valuado en funcién del potencial edificable de la parcela segin la normativa vigente,
tomando como base la incidencia determinada conforme al criterio establecido para la
valorizacién del suelo CUR - Propuesta.

En estos casos:

(8) suelo = supep * inCrer

Donde:

@® sup.: superficie edificable del terreno a otorgar conforme lo establecido en la
normativa urbanistica vigente.

@® inc.: laincidenciaestablecida en UVAs por metro cuadrado por el Anexo de la Ley
Tarifaria (Ver tabla de ley: “Valor de incidencia del suelo UVAs”) para las Secciény
Manzana donde se encuentre el terreno aotorgar, o ensu defecto aquellaobtenida
de una subasta publica como se determinara.

Coeficiente de Ponderacion
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Cuando la contraprestacion consista en la constitucién de un derecho real y esté
destinada a un Espacio Verde (segun se define en el 1.4.4. Conceptos de Ciudad Verde y
Compromiso Ambiental del CUR) se aplicara un coeficiente de ponderacion de Espacios
Verdes. Este coeficiente se determinard segun el indice de Prioridad de Ubicacién de
Espacios Verdes (IPUEV) conformado por las zonas delimitadas en el Anexo | “Mapa de
Zonas prioritarias para laubicacion Espacios Verdes” y la escala del Espacio Verde a recibir.

De estamanera, tenemos que:

Proximidad 0,1ha - 0,25ha

Barriales 0,25ha - 2ha | 1,28 1,23

Urbanos 2ha - 20ha _-

Metropolitanos Mayor a 20ha.

Donde:
@ Coefic: coeficiente de ponderacidn por contraprestacién de un derecho real con
destinoaun Espacio Verde.

En caso de que laconstitucién del derechoreal arecibirseaunaservidumbre aperpetuidad
resultariaque:

(9) serv = sup * incur * Coeficiente
En caso de que laconstitucion del derechoreal arecibirseaun dominioresultariaque:

(10) suelo = supr * incrr * Coeficiente

Ejecucion de obra de espacio publico

En los casos en que la contraprestacidon sealaejecucion de espacio publico laférmulasera:

(11) €p = SUDep* Cep

Donde:

@ ep:valora asignarle ala obra de espacio publico expresado en UVAs.

@® sup.: superficiedel terreno aintervenir.
@ c.: costounitariode referenciaparaeste tipo de obras expresado en UVAs por
metro cuadrado.
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Pago de sumas de dinero

Cuando la contraprestacion consistaen unaobligacidon de darsumas de dinero, estasera
expresadaen Unidades de Valor Adquisitivo (UVAs).

Otras contraprestaciones

Cuando la contraprestacién incluyera otro tipo de obligaciones no previstas en el
presente Anexo, la autoridad de aplicacion determinara la metodologia aplicable.
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