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UNTA DEPARTAMENTAL
OE MONTEVIDEO

e d

Exp. N° 2025-98-02-000499

Decreto - N° 39084

LA JUNTA DEPARTAMENTAL DE MONTEVIDEO

DECRETA:
Articulo 1.2- Proyecto Urbano de Detalle.
Aprobar el denominado Proyecto Urbano de Detalle “Centro Comercial Montevideo Norte” (en adelante PUD) y sus

correspondientes graficos y memorias, contenidos en el expediente N.2 2024-6470-98-000025, cuyo ambito coincide con el predio
con N.2 de padron 51.453.

Articulo 2.2- Régimen especifico y su area de aplicacion.
Asignar el Régimen Especifico de Gestion de Suelo, al area correspondiente al predio del actual padrén N.° 51.453.

El Régimen Especifico tendra un plazo maximo de 10 afios para el desarrollo del PUD, con los alcances y en las condiciones
expresadas en el presente decreto.

CAPITULO |

Ordenacidn del suelo: alineaciones, fracciones, cesiones y servidumbres.

Articulo 3.2- Alineaciones.

La modificacidon de las alineaciones se hara, una vez aprobado el presente decreto y conforme a lo establecido en graficos
mencionados en el articulo 1.2, de la siguiente manera; segun “Lamina N.° 31 Trazado y amanzanado”, y cuyo proyecto de
alineaciones se remitira a través del expediente N.2 2025-6470-98-000005.

- las calles Carapegua, Tangarupa y Caazapa, que hoy parten de la Av. Garzén pero terminan en el limite del padron N.2 51.453,
seran prolongadas hasta una calle de nueva creacion paralela a la Av. Garzéon (NC-1) que se prolonga hacia el sur hasta Islas
Canarias, dando lugar a tres nuevas manzanas independientes. Todas las nuevas calles tendran ancho 17 metros;

- la calle Tangarupa se continuara hacia el este hasta la via del tren (NC2), girando alli hacia el norte (NC 3) hasta conectar con la
calle Maria Orticochea, y dividiendo el resto del padréon N.2 51.453 en dos manzanas. Como resultado, el sector de la actual
manzana N.° 4903, comprendida entre Islas Canarias, Garzon, Maria Orticochea y la via férrea, quedara organizado en cinco
manzanas separadas por calles publicas. Todas las nuevas calles tendran ancho 17 metros;

- calle Maria Orticochea tendra un ancho final de 26 metros, afectando 4 metros hacia cada frente de los padrones frentistas en el
tramo desde Av. Garzon hasta la via férrea.

Articulo 4.2- Estructura de movilidad.
La red de movilidad peatonal y de acceso publico en el ambito del PUD comprendera:

a) calles: las calles seran aprobadas con las especificaciones que defina la Intendencia de Montevideo (Departamento de
Movilidad);

b) la calle Maria Orticochea debera incluir veredas transitables con ancho minimo de 4 metros en el sector sobre el centro
comercial, contara con cruces peatonales seguros y bien sefializados, acordes con las especificaciones que defina la Intendencia
de Montevideo (Departamento de Movilidad y Desarrollo Urbano);

c) la red de calles existentes, sus prolongaciones y las nuevas calles a construir, las que deberan incluir veredas transitables con
ancho minimo de 2,20 metros y cruces peatonales seguros y bien sefalizados, acordes con las especificaciones que defina la
Intendencia de Montevideo (Departamento de Movilidad y Desarrollo Urbano);

d) un acceso y atravesamiento peatonal accesible entre la calle Carapegua y la calle Maria Orticochea, a través del centro
comercial y sus accesos, que seran tratados de forma diferencial, habilitando una circulacion peatonal irrestricta durante el horario
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de apertura del centro comercial, ubicado aproximadamente en el punto medio del tramo de la calle Maria Orticochea entre la Av.
Garzon y la nueva calle paralela a la via férrea;

e) un cruce peatonal publico sobre la via férrea en la prolongacion de la calle Tangarupa, disefiado segun el modelo promovido por
el MTOP y la Intendencia de Montevideo para estos fines. La misma conectara la nueva calle NC3 cruzando la via férrea hacia el
este con la trama barrial, y;

f) sin perjuicio de ello, la intendencia de Montevideo podra solicitar el estudio de los impactos acumulativos de movilidad, a partir

de la puesta en funcionamiento del centro comercial y su funcionamiento en simultaneidad con el corredor Garzén y el ferrocarril
central.

Articulo 5.2- Fracciones y destinos.

El actual padrén N.2 51.453 quedara dividido en cinco fracciones diferentes, identificadas como A, B, C, D y E, que seran objeto de
ordenacion detallada particular. (ver “Lamina N.° 32 situacién propuesta. Esquema de fracciones.”).

Fraccion A corresponde a el Lote 1 plano del Ing, Agrim. Rafael Boix del 31/03/2025.

Fraccion B corresponde a el Lote 2 plano del Ing, Agrim. Rafael Boix del 31/03/2025.

Fraccion C corresponde a la Fraccion C plano del Ing, Agrim. Rafael Boix del 31/03/2025.

Fraccion D corresponde a la Fraccion D plano del Ing, Agrim. Rafael Boix del 31/03/2025.

Fraccion E corresponde a Lote 3 plano del Ing, Agrim. Rafael Boix del 31/03/2025.

Fraccion F corresponde a Lote 4 plano del Ing, Agrim. Rafael Boix del 31/03/2025.

La fraccion A, con una superficie de 62.223,08 m2, delimitada por las calles Av. Garzén, Maria Orticochea, los tres tramos de nuevas
calles y Carapegud, con destino al desarrollo de un centro comercial y cuatro edificios de vivienda de tipo torre exenta sobre

basamento.

La fraccion B, con una superficie de 18.755,76 m2, delimitada por un tramo de calle nueva (NC2) al norte y a Islas Canarias al sur, y
limitando con la via del tren al este y con una plaza publica (fraccion C) al oeste, con destino a uso habitacional y/o comercial,
admitiendo edificios exentos de media altura.

La fraccion C, con una superficie de 13.227,44 m?, delimitada por las calles nuevas (NC1 y NC2 respectivamente), limite este de la
fraccion B e Islas Canarias, que sera cedida a la Intendencia para ser destinada a espacio publico.

La fraccion D, con una superficie de 1.639,47 m?, delimitada por las prolongaciones respectivas de las calles Carapegua y
Tangarupa, al oeste por padrones N2 51486, 51487 y 51488 y al este por la nueva calle paralela a la Av. Garzon (NC1), que sera
cedida a la Intendencia con destino a la Cartera de Tierras, para uso habitacional en edificios exentos.

La fraccion E, con una superficie de 3.180 m?, delimitada por las prolongaciones respectivas de las calles Tangarupa y Caazapa, al

oeste por los padrones N.°S- 400.893, 416.565 y 51.521 y al este por la nueva calle paralela a la Av. Garzén (NC1), con destino a uso
habitacional en edificios exentos de media altura.

La fraccion F, con una superficie de 4.101,16 m2, delimitada por la prolongacion de la calle Caazapa, al oeste por padrones N.°S-
51.554, 51.555, 51.556 y 51.557, al este por la nueva calle paralela a la Av. Garzén (NC1) y al sur por Islas Canarias, con destino a
uso habitacional en edificios exentos de media altura.

Cada fraccion sera objeto de un proyecto integral y unitario de arquitectura y/o espacio abierto acorde con las disposiciones del
presente PUD.

Articulo 6.2- Cesiones de suelo.

El emprendimiento debera ceder suelo, de acuerdo a lo establecido en el articulo 38 de la Ley N.2 18.308 del padron original segun
mensura presentada por Ing. Agrim. Boix con fecha 26/05/2024, equivalente a 9.500,18 m2, con destino a espacios
libres, equipamientos, Cartera de Tierras y otros destinos de interés municipal, departamental o nacional, sin perjuicio del area
destinada a circulaciones.

La mencionada cesion de suelo a realizar estd compuesta por las dos fracciones C y D definidas en el articulo anterior. Estas
cesiones totalizan 14.866,9 m2, generando un aporte superior a los 9.500,18 m? antes mencionados, que sera compensado segun
las disposiciones del capitulo sobre Gestion Territorial y Tramites del presente decreto.

La cesion de las fracciones con destino a las calles se ejecutara en su totalidad y en pleno derecho con la aprobacion del presente
decreto.

Articulo 7.2- Servidumbres.

El PUD contempla la confirmacion y supresion de servidumbres existentes asi como la creacion de nuevas servidumbres segun se
detalla en el plano proyecto de fraccionamiento, a saber:

a) afectacion de 4 metros en todo el largo del padrén N.2 51.453 entre la Av. Garzon y la via férrea. Contemplado en el proyecto de
afectaciones fecha 31 de marzo de 2025 con firma Ing, Agrim. Rafael Boix;
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b) se mantiene la afectacion de ensanche sobre el frente de la Av. Garzon con ancho variable, correspondiente a 570,65 m2;

c) se suprime la actual servidumbre de saneamiento correspondiente al colector que discurre por el limite oeste del predio original
entre las calles Carapegua e Islas Canarias y atraviesa el predio entre Maria Orticochea y Carapegua (condicionado a la efectiva
construccion y puesta en funcionamiento del nuevo colector reubicado);

d) se generan nuevas servidumbres de saneamiento para el trazado de los nuevos colectores;

e) la faja de servidumbre sobre via férrea se suprime en el sector correspondiente a la nueva calle NC3 y se mantiene en el resto de
su extension.

CAPITULO Il — Ordenacién del uso, la ocupacién del suelo y la edificacion.

Articulo 8.2- Definiciones generales.

Las fracciones edificables que integran el PUD se regiran por las siguientes definiciones generales sobre uso del suelo, ocupacion
y alturas:

- Fraccion A. Se autoriza la construccion de:

a) un edificio principal con destino centro comercial: comercios, hipermercado, microcines y salas de juego y entretenimiento,
gastronomia, comercios y servicios conformado por una sucesion de bloques bajos conectados y areas de estacionamiento, con
altura maxima definida por el nivel normativo de 9 metros medido sobre la Avenida Garzon, y una ocupacion del suelo maxima del
60%, que podra aumentarse hasta el 75% con pago de precio compensatorio, definido en el articulo 19, y;

b) 4 torres con destino vivienda elevadas sobre el nivel de 9 metros del edificio principal, una de ellas sobre la Av. Garzén, con

altura de hasta 10 niveles habitables, y tres sobre Maria Orticochea cercanas a la interseccion con Avenida Garzon, con hasta 18
niveles habitables.

La superficie original de la fraccion A del proyecto equivale a la suma de las superficies del LOTE 01 (62.233,08 m2) y la fraccion E

(1.738,08 m? destino ensanche 4m calle Maria Orticochea) con un total de 63.971,16 m?2, segun plano del Ing, Agrim. Rafael Boix del
31/03/2025.

Sobre esta superficie se calculan los porcentajes de FOS al 60 %, 65 % y 75 % que referidos a el area especifica del LOTE 01
corresponden a: 61.7 %, 66.8 % y 77.1 % respectivamente.

- Fraccion B. Se autoriza la construccion en una segunda etapa de edificios con destino centro comercial y/o vivienda, con una
ocupacion del suelo maxima del 60 % y una altura maxima de 16,50 metros. Las edificaciones en la fraccion B podran conectarse

fisicamente con las definidas en la fracciéon A cruzando por encima de la continuacion de la calle Tangarupa respetando el galibo
vial. Esta conexion podra tener una crujia maxima de 25 metros sin pago de canon.

- Fraccion C. Se destina a espacio publico: parque y equipamientos o servicios publicos complementarios.

Fracciones D, E y F. Se autoriza la construccion de edificios con destino vivienda con comercios y otros servicios de escala barrial
en planta baja, con una ocupacion del suelo maxima del 60% y una altura maxima de 16,50 metros.

Articulo 9.2- Acondicionamiento paisajistico de sistemas de espacios publicos y privados.

Se exigira el acondicionamiento paisajistico de las areas de estacionamiento exteriores, los espacios abiertos con frente a vias
publicas y las veredas correspondientes, con un tratamiento que asegure un alto nivel de caminabilidad, accesibilidad y confort
ambiental. Este tratamiento debe incorporar nuevos ejemplares de especies vegetales de diversas escalas y un adecuado

acondicionamiento luminico. El disefio de los espacios exteriores debera ser presentado, acordado y aprobado en actuacion
conjunta por los Departamentos de Planificacion y Desarrollo Urbano.

Articulo 10 - Estacionamientos.

Para todas las fracciones sera obligatorio dotar al complejo de areas de estacionamiento, con la siguiente dotacion minima
estipulada segun destino:

- Comercio: 1 lugar cada 35 m2 de area util.

- Hipermercado: 1 lugar cada 30 m2 de area (til (no incluye areas de depdsito y patio de maniobras).

- Microcines: 1 lugar cada 15 localidades o 1 lugar cada 10 localidades si se superan en total las 500 localidades.

- Vivienda: 1 lugar cada 100 m? de area de propiedad individual o 1 sitio cada 2 unidades de vivienda.

Para el destino vivienda, se debera prever una cantidad de estacionamientos para visitantes, a cielo abierto o cubierto, en un
porcentaje equivalente al 10 % sobre lo estipulado precedentemente.

Articulo 11 - Ordenacion detallada de la fraccion A.
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Se definen los parametros para el edificio principal con destino centro comercial, y para las cuatro torres sobre elevadas con
destino vivienda.

11.1. Edificio principal del centro comercial.

La altura maxima es de 9 metros en relacion con el cero altimétrico tomado en el punto medio del frente del padron resultante
sobre la afectacion de la Av. Eugenio Garzon. Esta altura corresponde a 1 nivel destino mall, llegando a 2 niveles destino mall en el
sector de Maria Orticochea y via férrea en razon de la pendiente del terreno. La altura maxima sobre la nueva calle paralela a la via
férrea es de 16,50 metros.

Dentro de los niveles destinados a mall, se admitiran variaciones volumétricas producto de adecuar la altura interior a la naturaleza
del programa (salas de cine, areas de entretenimiento, etc.) asi como la subdivision de los niveles destinados a mall para otros
destinos comerciales o complementarios a éstos tales como depodsitos, estacionamientos, servicios, mantenimiento, vestuarios,
bafos o administracion.

La edificabilidad maxima del edificio principal es de hasta 49.800 m2 para destino centro comercial mas 18.600 m?2 para destino
estacionamiento en consonancia con el articulo 102.

El Factor de Ocupacion del Suelo (FOS) es de 60%. La Intendencia de Montevideo podra admitir un aumento no oneroso del FOS
hasta el 65% si la diferencia por encima del 60% corresponde a construcciones industriales existentes que se recuperan y se
rehabilitan, mediando la aprobacion la Gerencia de Planificacion Territorial con actuacion de la Unidad Proteccion del Patrimonio
respecto a la valoracion de los edificios a rehabilitar y los criterios de intervencion. La Intendencia de Montevideo podra admitir un
aumento oneroso del FOS hasta un maximo del 75%, correspondiendo en este caso el pago de precio compensatorio por la
diferencia entre la ocupacion final generada y el 60 % normativo.

El FOS Verde es de 25%. Define el porcentaje minimo de suelo permeable, que contara ademas con un cuidado tratamiento
paisajistico vegetal, el cual sera gestionado y disefiado segun los criterios establecidos en el articulo 9°. En caso de aprobarse
sectores impermeabilizados que reduzcan este porcentaje, se deberan asegurar condiciones de permeabilidad general
equivalentes a las de un 25% de suelo natural.

Se define un retiro perimetral de 4 metros para el conjunto de la fraccion. Hacia la calle Maria Orticochea dicho retiro sera de 2
metros para el basamento comercial y estacionamientos, no rigiendo el retiro para los volumenes de torres de vivienda.

La superficie original de la fraccién A del proyecto equivale a la suma de las superficies del LOTE 01 (62.233,08 m2) y la fraccion E

(1.738,08 m? destino ensanche 4 metros calle Maria Orticochea) con un total de 63.971,16 m2, segun plano del Ing, Agrim. Rafael
Boix del 31/03/2025.

Sobre esta superficie se calculan los porcentajes de FOS al 60%, 65% y 75% que referidos al area especifica del LOTE 01
corresponden a: 61.7%, 66.8% y 77.1% respectivamente.

11.2. Cuatro torres con destino vivienda

Para las torres 1, 2 y 3 sobre calle Maria Orticochea se define una altura maxima de 18 niveles habitables con destino vivienda por
encima del edificio principal sobre la altura normativa de 9 metros.

La edificabilidad total de cada una de las torres 1,2y 3 es de 12.960 m?2.

Para la torre 4 sobre Av. Eugenio Garzén se define una altura maxima de 10 niveles habitables con destino vivienda por encima del
edificio principal sobre la altura normativa de 9 metros. La edificabilidad total de la torre 4 es de 6.600 m2.

La ubicaciéon de las edificaciones dentro del area definida respetara en general los lineamientos establecidos en los graficos
adjuntos.

Se define una distancia minima de 2 metros entre cubierta del edificio comercial y primer piso de nivel habitable.

Articulo 12- Ordenacion detallada de la fraccion B.

Se definen parametros normativos para la edificacion con destino centro comercial y/o vivienda.

La altura maxima es de 16,50 metros (2 niveles de centro comercial o 6 niveles de vivienda). El FOS es de 60%.

Se define un retiro perimetral de 4 metros para el conjunto de la fraccién.

Regira en todos los casos el Art. D.159, Titulo IV, Capitulo XI, Seccion Il del Volumen IV del Digesto: “Variaciones Minimas de
Altura". Por encima de dichas alturas, se permitiran las construcciones indicadas en el Art. D.163, Titulo IV, Capitulo XI, Seccién I

del Volumen IV del Digesto.

Las edificaciones en la fraccion B podran conectarse fisicamente con las definidas en la fraccién A cruzando por encima de la
continuacion de la calle Tangarupa respetando el galibo vial. Esta conexion podra incluir area interior de crujia maxima 25 metros
con destino comercial y de servicios, no admitiendo destino habitacional para la misma. La conexion referida no genera obligacion
de pago de precio compensatorio.

Articulo 13 -  Ordenacion detallada de las fracciones D, Ey F.

Se definen parametros normativos para la edificacion con destino vivienda.

La altura maxima es de 16.50 metros. El FOS es de 60 %.

Se define un retiro perimetral de 4 metros para el conjunto de la fraccion.

Articulo 14 - Modificaciones al proyecto.
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Se admitiran modificaciones, siempre que las mismas no alteren sustancialmente las condiciones generales del proyecto:
estructuracion general, parametros urbanos y edificabilidad. Las mismas deberan ser aprobadas por la Comision Permanente del
Plan Montevideo, previo informe favorable de la Gerencia de Planificacion Territorial.

CAPITULO Il

Aspectos de Gestion Territorial.

Articulo 15- Cargas generales.

El desarrollo del presente PUD requiere la ejecucion de las siguientes obras de urbanizacion (redes de infraestructura y espacios
publicos) a cargo del desarrollador:

a) completamiento de la red vial incluyendo las prolongaciones de las calles Carapegud, Tangarupa y Caazapa y las nuevas calles
identificadas como NC1, NC2 y NC3;

b) obras de adecuacion en la seccion vial y equipamiento de las calles Av. Garzon, Orticochea e Islas Canarias definidas en este
PUD y necesarias para garantizar la buena insercion del proyecto y la prevencion y mitigacion de sus impactos;

c) construccion de un pasaje peatonal elevado accesible sobre la via ferroviaria alineado con la traza de la nueva calle NC2;

d) construccion de todas las obras correspondientes a las redes de infraestructuras urbanas en las calles prolongadas y en las
nuevas calles, y de las conexiones externas con las redes generales urbanas;

e) proyecto y ejecucion de las obras de alumbrado publico en concordancia con las determinaciones establecidas por las
dependencias departamentales y nacionales y segun lo estipulado en el articulo 99;

f) incorporacion de arbolado publico segtn las especificaciones de las dependencias departamentales competentes;

g) la gestion de las posibles interferencias con las instalaciones de servicios publicos existentes en el lugar donde se
desarrollaran las obras (ya sea referidas a instalaciones existentes o gestionar nuevas instalaciones), seran de exclusiva
responsabilidad de los inversores (tanto la gestion como los posibles costos por la realizacion de dichos trabajos).

En todos los casos, las obras deberan realizarse en concordancia con las determinaciones de las Memorias que forman parte del
Proyecto Urbano aprobado en este decreto.

h) Incluir la realizaciéon de estudios necesarios de viabilidad y anteproyecto de conexion vial paralela a la via férrea entre Maria
Orticochea y Millan, en la etapa de completamiento del proyecto. En caso de que se concluya la necesidad de la conexion, se
evaluaran los aportes requeridos a realizar para su ejecucion.

En el marco del impacto se debera presentar un cronograma de obras que se evaluara por el equipo de seguimiento y gestion en
virtud de lo estipulado en el articulo 26.

i) Atendiendo a las carencias de infraestructuras publicas en el sector oeste de la Av. Garzon y las proximidades del
emprendimiento, los promotores del proyecto que desarrolla el centro comercial, solventaran la ejecuciéon de infraestructuras
publicas para el mejoramiento de la calidad urbana del sector referido. Estas seran definidas por medio de un acuerdo entre la
Intendencia de Montevideo y el Municipio G. El compromiso referido obliga a la parte promotora al pago de un monto en Ul (que no
superara los cuatrocientos mil dolares expresados en Unidades Indexadas a la fecha de aprobacion del presente decreto). El pago
del monto estipulado en este inciso, que no integrara el precio compensatorio, se efectuara en tres cuotas consecutivas anuales,
siendo la primera en el afio de la apertura del centro comercial y luego de concretada esta apertura. En un plazo de 30 dias de la
aprobacion del presente decreto se debera firmar un convenio entre la Intendencia de Montevideo y los promotores del proyecto
de centro comercial, a efectos de establecer las obligaciones. De no cumplir con las obligaciones en los tiempos estipulados, se
aplicaran los mismos criterios que rigen para las obras expresadas en el articulo 16.

Articulo 16 - Proyectos y ejecucion de las obras de urbanizacion.

Los titulares de los inmuebles que integran el PUD deberan realizar o solventar las obras de urbanizacion definidas en el articulo
anterior y las que surjan como resultado de estudios de impacto territorial. La ejecucion material debera estar finalizada en un
plazo maximo de dos afios a partir de la inauguracién del centro comercial.

El costo de las obras de urbanizacion forma parte de las obligaciones del desarrollador, con equidistribucion para todas las
fracciones, y por tanto no integra el monto del precio compensatorio. De no cumplir con las obligaciones en los tiempos
estipulados y acordados con la Intendencia de Montevideo, no se habilitara el funcionamiento de ningin emprendimiento
comercial para todas las fracciones involucradas y se aplicaran las sanciones correspondientes.

Articulo 17 -  Gestion de los permisos y la ejecucion del PUD.

La gestion y seguimiento de la ejecucion del Proyecto Urbano y el control de cumplimiento de sus determinaciones sera realizada
por el Departamento de Planificacion, ante el cual debera presentarse toda la documentacién, proyectos ejecutivos y demas
tramites necesarios para el desarrollo del PUD. Para la interaccion de la Intendencia con el desarrollador durante la ejecucion del
PUD, el Departamento de Planificacion implementara un procedimiento de ventanilla Unica que articule a todos los servicios
involucrados y se relacione con una persona referente de las gestiones de parte de los promotores.

Articulo 18 - Precio Compensatorio.
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Los parametros normativos de base para el calculo del precio compensatorio son los vigentes para el padron N.2 51.453 antes de la
aprobacion del presente PUD: altura maxima de 9 metros (equivalente a 2 niveles para el destino centro comercial y a 3 niveles
para el destino vivienda) y FOS de 60 %.

Para el céalculo del FOS normativo para la fraccion A se tomara las superficies integradas del Lote 01 y fraccion E segun
plano del Ing. Agrim. Rafael Boix del 31/03/2025.

Articulo 19 - Forma de calculo del precio compensatorio.

Para la fraccion A, el precio compensatorio por aumento del FOS equivale al 15% del valor de comercializacion de la obra nueva a
construir por encima del FOS normativo de 60%, respetando lo establecido en el articulo 11. Para el calculo de FOS normativo para
la fraccion A se tomara la superficies integradas del Lote 01 y fraccion E segun plano del Ing, Agrim. Rafael Boix del 31/03/2025.

El precio compensatorio por mayor altura en el caso de las torres 1, 2, 3 y 4 equivale al 10% del valor de comercializacion de la
obra nueva a construir por encima de la altura normativa de 9 metros.

Para las fracciones B, D, E y F, se establece un precio compensatorio equivalente al 10% del valor de comercializacion de las areas
a construir por encima de los parametros vigentes, el que se modificara segun lo que establece el articulo 21.iii.

Valor de comercializacion del m2 construido para viviendas y régimen especifico

A efectos del calculo del precio compensatorio, en todas las edificaciones que superen los parametros normativos vigentes
anteriores a la aprobacion de este decreto, el valor de comercializacion de las areas construidas para vivienda se establece en

unidades indexadas (Ul) (equivalente a dolares tres mil a la fecha de aprobacion del presente decreto) por m2, que se expresa en Ul
y debera prorratearse al momento de la presentacion de cada proyecto para la gestion de su viabilidad urbanistica.

(Para el calculo del precio compensatorio se tomara el valor fijo antes mencionado aplicado al 90% de toda area con destino
vivienda).

El régimen especifico definido en el presente decreto incluye todos los aspectos vinculados al precio compensatorio por mayor
aprovechamiento y retorno de valorizaciones, no aplicandose en la especie los articulos 6.2 y 7.2 del Decreto N.2 37.567 y sus
reglamentaciones. No sera aplicable en este PUD el articulo 6.2 de la Resolucion N.2 2684/24 de fecha 20 de junio de 2024.

Articulo 20 - Forma de pago del precio compensatorio.

El pago de los precios compensatorios generados en el presente decreto se realizara en suelo, metros cuadrados construidos y en
efectivo de la siguiente manera:

A) Pago en suelo:

a) remanente de tierra cedida a la Administracion por deberes territoriales con destino espacio publico en la fraccién C y fraccion D
del padron N.2 51.453, con una superficie total de 5366,72 m2.

i) totalidad del padrén N.2 56.899, con una superficie de 47.916,5 m2 segtin mensura del Ing. Agrim. Boix de fecha 29/05/2024.

Para la determinacién del precio de la tierra a ceder se asumira un valor de unidades indexadas (equivalente a ciento ochenta
dolares estadounidenses, a la fecha de aprobacion de este decreto) por m2, que se expresara en Ul el dia de la firma del traspaso
de la propiedad.

Toda esta superficie sera cedida a la Intendencia de Montevideo como pago inicial del precio compensatorio producto de la
edificabilidad consagrada en el presente Proyecto Urbano de Detalle. La cesiéon de suelo se ejecutara en su totalidad y en pleno
derecho con la aprobacion del presente decreto.

B) Pago en metros cuadrados construidos:

La sociedad desarrolladora entregara a la Intendencia de Montevideo una edificacion con destino equipamiento ptblico de 400 m?2
construidos, con terminaciones interiores, para ser destinados a la instalacion de una policlinica municipal o programa de
similares requerimientos edilicios, que se tasa en un valor actual en unidades indexadas (equivalente a U$S 3.000, délares tres mil
a la fecha de aprobacion del presente decreto) por m2. Este monto se expresara en Ul al momento de la presentacion del proyecto
correspondiente para la gestion de su viabilidad urbanistica, y aumentara el monto del crédito de la sociedad propietaria a utilizar
en la misma forma que el crédito que surge de la cesion de tierras. Esta obra debera hacerse en acuerdo con la Intendencia de
Montevideo y el Municipio G, y debera estar finalizada a los dos afos de la inauguracion del centro comercial.

El monto total integrado por el equivalente en Ul en los literales A y B en suelo, y en metros cuadrados construidos constituira un
crédito a favor de la sociedad propietaria, que utilizara para el pago del precio compensatorio generado por las construcciones a
realizar en el padrén matriz N.2 51.453.

C) Pagos en efectivo:

En el caso que se desarrollen construcciones que consuman la totalidad del crédito surgido por lo indicado en los literales A y B,
el pago de los saldos se realizara de acuerdo a lo establecido por la Resolucion N.2 2684/24 de fecha 20 de junio de 2024,
modificativos y concordantes.

Dicho monto quedara sujeto a reliquidacion de avaluacion definitiva, una vez se presenten las planillas en el marco del impacto
territorial, donde se fijaran con exactitud los metrajes.
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Articulo 21 -  Gestion del precio compensatorio.

i) Cuenta corriente. Para la gestion del presente PUD se generara una cuenta corriente que estara a cargo de Unidad de Gestion
Territorial del Departamento de Planificacion que generara un informe anual a la Junta Departamental de Montevideo para su
conocimiento.

ii) Cesion de créditos por pago en suelo. En el caso que a los cinco afos de aprobado el PUD, no se hubiera compensado todo o
parte del crédito por mayor aprovechamiento que se haya generado por cesiones de terrenos y entrega de metros cuadrados
construidos, segun se explicita en el articulo 20, dicho crédito podra ser utilizado por aumento de edificabilidad y/o altura, en el
ambito o fuera del ambito de este instrumento en los siguientes 3 afios en otros padrones del departamento de Montevideo
siempre y cuando se implante dentro de Areas de Promocion o proyectos urbanos de detalle y cuente con informes previos
favorables de las oficinas técnicas correspondientes, y de la Direccion del Departamento de Planificacion. Pasados 8 afos de la
aprobacion del PUD, podra aplicarse en otros padrones de Montevideo, siempre que cuente con informes previos favorables de las
oficinas técnicas correspondientes y de la Direccion del Departamento de Planificacion.

La sociedad propietaria podra ceder todo o parte del crédito a otro desarrollador con ese Unico uso. Este crédito en Ul no generara
intereses a favor de la sociedad propietaria.

iii) Precios compensatorios luego de que la sociedad promotora use el derecho de Cesion de Créditos establecido en ii). Para el
caso en que la sociedad propietaria hubiere cedido parte o la totalidad del crédito generado por cesiones de terrenos y entrega de
metros cuadrados construidos, seglin se explicita en articulo 20, para su uso fuera del ambito de este instrumento, y con
posterioridad decidiera llevar adelante la construcciéon de cualquiera de los proyectos del presente PUD que generan precios
compensatorios, se aplicara un porcentaje de calculo de mayor aprovechamiento del 15 %.

Articulo 22 -  Establecer que los titulares de los inmuebles que integran el Proyecto de Detalle deberan dar cumplimento a las
medidas de mitigacion surgidas del Estudio de Impacto Territorial una vez presentado. Sin perjuicio de lo anterior, se considerara
una evaluacion del impacto territorial acumulativo en la medida que se inicien nuevas construcciones o se propongan, o realicen
modificaciones tanto en los aspectos fisicos, como de los usos. No sera exigible el estudio de Viabilidad de Usos al quedar
definido en este PUD, considerandose suficiente en funcién de sus alcances, el Estudio de Impacto Territorial.

Se debera contar con el aval del Servicio de Estudios y Proyectos de Saneamiento en cuanto a la amortiguacion de pluviales.
(Articulo R.1699.11 - Volumen XV del Digesto Departamental).

Articulo 23 -  Establecer que los titulares de los inmuebles que integran el Proyecto de Detalle deberan realizar o solventar las
obras necesarias que surjan de las propuestas de mitigacion de los impactos existentes y futuros, producto de la nueva propuesta
y considerados en el articulo anterior.

El costo de éstas no integra el monto del precio compensatorio.

Articulo 24 - Establecer que cualquier modificacion al Proyecto de Detalle, en lo atinente a usos del suelo y volumetrias
conllevaran Estudio de Impacto correspondiente. Por tanto, no se dara curso a ninguna solicitud relacionada con la edificacion y la
localizacion de actividades en general, que refiera a los inmuebles comprendidos en el Proyecto de Detalle, hasta tanto no haya
sido aprobado el Estudio de Impacto Territorial.

Articulo 25 - Autorizar la tramitacion y habilitacion parcial de cada uno de los edificios componentes del Proyecto de Detalle
siguiendo los procedimientos administrativos y técnicos habituales vigentes en el momento de su presentacion.

Articulo 26 - Establecer que la Gerencia de Planificacion Territorial y la Gerencia de Permisos de Construccion instrumentaran
un grupo de seguimiento, el cual integraran junto a dos representantes del Municipio G, el Servicio Centro Comunal Zonal N.2 13 y
la Unidad Proteccion del Patrimonio en la etapa de formulacion y contralor de las obras emergentes de los estudios de Impactos
Territoriales.

Articulo 27 - Establecer que todos los graficos y planos que se mencionan en este proyecto de decreto, asi como los integrados a
la actuacion 7 del expediente N.2 2024-6470-98-000025, integraran el mismo.

Articulo 28 - Lo dispuesto en el presente decreto comenzara a regir a partir de la fecha de su promulgacion.

Articulo 29 - Comunicar.

SALA DE SESIONES DE LA JUNTA DEPARTAMENTAL DE MONTEVIDEO, A LOS OCHO DIAS DEL MES DE MAYO DEL ANO DOS
MIL VEINTICINCO.

@ Firmado electronicamente por FERNANDO MARTIN PEREIRA RIVERO.
@ Firmado electronicamente por CLAUDIO ADRIAN VISILLAC CAPOTTE.
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Fecha de Aprobacion:

SECRETARIA GENERAL 26/05/2025

Tema
PROMULGACIONESDE DECRETO

Resumen :

PROMULGACION. SE PROMULGA EL DECRETO N°39.084 POR EL CUAL SE DISPONE
APROBAR EL DENOMINADO PROYECTO URBANO DE DETALLE "CENTRO COMERCIAL
MONTEVIDEO NORTE", Y SUS CORRESPONDIENTES GRAFICOSY MEMORIAS
CONTENIDOSEN EL EXPEDIENTE N° 2024-6470-98-000025, CUYO AMBITO COINCIDE CON
EL PREDIO SITO EL PADRON N° 51.453.-

Montevideo 26 de Mayo de 2025

VISTO: el Decreto N° 39.084 sancionado por la Junta Departamental de Montevideo el 8 de
mayo de 2025 y recibido por este Ejecutivo € 14 de mayo del mismo afio por el cua de conformidad con la
Resolucion N° 1551/25 de 09/04/25 se dispone aprobar el denominado Proyecto Urbano de Detalle "Centro
Comercial Montevideo Norte", y sus correspondientes gréficos y memorias contenidos en el expediente N°
2024-6470-98-000025, cuyo ambito coincide con el predio sito & padron N° 51.453;

EL INTENDENTE DE MONTEVIDEO
RESUELVE:

1.- Promulgase el Decreto N° 39.084 sancionado €l 8 de mayo de 2025.-

2.- Publiquese y comuniquese a la Junta Departamental de Montevideo, al Departamento de Desarrollo
Ambiental, alas Divisiones Asesoria Juridicay Asesoria de Desarrollo Municipal y Participacion a sus efectos,
a la Contaduria General, a los Equipos Técnicos de Actualizacion Normativa, de Informacion Juridica, a la
Biblioteca Juridica y pase por su orden a Sector Despacho para su incorporacién al Registro, a la Division
Informacion y Comunicacion para adjuntar al expediente y comunicar a la Junta Departamental la constancia
de publicacion y al Departamento de Planificacion a sus efectos.-

MAURICIO EMILIO ZUNINO CANEPA, INTENDENTE DE MONTEVIDEO.-

PABLO NAZARENO BARRONE BARBOZA,SECRETARIO GENERAL .-

Intendencia Montevideo Resolucion nro. : 2098/25 ldel



