CONSEJO DE MINISTROS
1
Decreto 323/001
Dictanse normas relativas a las urbanizacionesajadelad

Horizontal.

Montevideo, 14 de agosto de 2001.

VISTO: la Seccion VIl Titulo 11l de la-Ley N° 17.292 |d&5 de

enero de 2001, sobre Urbanizaciones de Propiedaddital;

RESULTANDO: 1) que la solucién adoptada por el legislador
debe ser desarrollada en sus aspectos reglamsmaaios efectos
de su mas eficaz aplicacion;

II) que la finalidad de la norma pretende dar sSélic a las
nuevas urbanizaciones concebidas como conjuntdgseque la
propiedad privada de las unidades se engarza cooplapiedad

de los bienes comunes gue la complementan;

CONSIDERANDO: que atento a las competencias
departamentales, este Decreto se abstiene de remgpactos

concernientes a ellas tales como Ilos tamafos de Iz
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urbanizaciones y sus unidades, y las zonas de mtagian en

cada territorio departamental,

ATENTO: al articulo 168 numeral 4° de la Constitucionlae

Republica

El PRESIDENTE DE LA REPUBLICA
actuando en Consejo de Ministros
DECRETA:
CAPITULO |
DE LAS URBANIZACIONES EN PROPIEDAD
HORIZONTAL

ARTICULO 1°.- En_.las urbanizaciones que se amparen a la
Seccion VI, Titulo Il de la Ley N° 17.292 del 2f& enero de
2001, su ubicacion, parametros de extension, tamgitomedio
de los lotes; factor de ocupacion del suelo y fadeoocupacion
total, se regiran por las Ordenanzas Municipalesigs directores

o_planes de uso del suelo departamentales entlogrge.-

ARTICUEGNZ®E Cada proyecto se iniciara con un tramite de
viabilidad ante la Intendencia Municipal respectiva

La documentacion exigible para su tramitacion &esiguiente:
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a) croquis de ubicacion que relacione la urbanfmaproyectada
con el entorno;

b) plano del predio total y plano de curvas de Incazla metro
con las caracteristicas del suelo y del subsuelo;

c) anteproyecto de fraccionamiento con indicaciénas bienes
comunes y sus destinos, planilla estimada de areasines,
distinguiendo superficies de esparcimiento, deutagoén-u otros
servicios, superficies privadas, promedio de superfde las
unidades y sus superficies minimas y_ maximadp ello con
firma de Ingeniero Agrimensor;

d) anteproyecto de Reglamento de Copropiedad aomafide
Escribano;

e) estudio de impacto ambiental conforme a las asrieagales y
reglamentarias vigentes y de afectacion de la dagera en su
caso;

f) anteproyecto’ de las redes de servicios de agoargia
eléctrica, y de otros servicios comunes previstos;

g) forma de evacuacion de las aguas pluviales;

h) sistema previsto para evacuar las aguas semvidesindo su
forma de tratamiento y disposicion final,

) sistema previsto para la recoleccion de residuos

j) indicacion de los pavimentos que se prevén pdaa calles

internas, principales o secundarias; y
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k) toda otra informacion requerida por las ordeaanz

municipales.-

ARTICUEONS"E Ademas de tal viabilidad municipal deberan
gestionarse:

a) ante la Administracion de las Obras Sanitariak Ektado
(O.S.E.), el estudio de factibilidad de provisita agua-potable
por dicho organismo o por otros medios alternatiemscantidad
y calidad suficiente con relacion a la. poblacioingsda de
usuarios;

b) ante la Administracion Nacional de Usinas y Missones

Electricas (U.T.E.), el estudio ‘de-factibilidad geministro de
energia eléctrica por dicho@ente o por otros mé&adi@rnativos,
suficientes para la poblacion estimada de usuarios.

c) ante el Ministerio.de Transporte y Obras Publi®d.T.O.P), la
factibilidad de implantar la urbanizacidon de que tsde con
respecto a/ las vias existentes y futuras de comcioiT,

carreteras,. caminos nacionales, vias fluviales aitimas,

puertos, vias férreas y sus estaciones, aerodr@iuos,

Dichos organismos deberan certificar las conchesaesultantes

a efectos de su presentacion ante la Intendenejartamental.

ARTICUEG®E Conforme a lo dispuesto por la Ley N° 16.466,
en los proyectos urbanisticos de mas de cien leastaren

. . Q J
www.estudionotarialmachado.com ~_




ubicaciones determinadas por el Decreto N° 435t cha 21de
setiembre de 1994, los interesados deberan presanta el
Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial MWMedio

Ambiente un estudio de impacto ambiental.

Cuando se trate de desarrollos en la faja de defenstera,
deberd solicitarse la autorizacion previa del midviwisterio de
Vivienda, Ordenamiento Territorial y Medio Ambien(art. 153
de la Ley N° 14.859 en la redaccion del art. 193adkey N°

15.903, articulo 393 de la Ley N° 17.296) y de lee€xion de
Hidrografia si las soluciones encuadran en el &ambdeg su
competencia.-

En las situaciones indicadas, no podran iniciaes® threas,
construcciones u obras, sin las autorizaciones iggevue

correspondieren.-
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ARTICUEGNSSE La declaracion de la factibilidad ante la

Administracion Nacional de Usinas y TrasmisionegcElcas
(U.T.E.) y la Administracion de las Obras Sanitartel Estado
(O.S.E.), y el Ministerio de Transporte y Obras lRals (M-
T.0.P), las autorizaciones ambientales, asi comuidhilidad
municipal, podran tramitarse en forma paralela, @uepcion de
las correspondientes a inmuebles ubicados dentra dga de
defensa de costas las que se regiran por lo dispeesl articulo
117 de la Ley N° 16.462, de 11 de enero de 1994.-

Los pronunciamientos de la Administracion NaciahalUsinas y
Trasmisiones Eléctricas (U.T.E.) y la Administracate las Obras
Sanitarias del Estado (O.S.E.);.y-el Ministerio Tdansporte y
Obras Publicas (M.T.O.P), deberan expedirse deatgldérmino
de 90 dias corridos contados desde que los intlyeshayan
presentado la solicitud con la documentacion em&orVencido
dicho término sin que se haya dictado resoluciopresa, el
silencio de la Administracion se tendra como apcaiyatacita,
sin perjuicio de la suspension del plazo referidanclo ésta
observe los elementos documentales presentados liateso
ampliacion de los mismos.- En cuanto a las autcionas
ambientales, se regiran por las disposiciones dsgay

reglamentarias vigentes.
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ARTICUEGB®™ Compete a la Intendencia respectiva, aprobar la
viabilidad del proyecto referido en el articulo @l presente

reglamento, y otorgar el Permiso de Construccida fas obras
de infraestructura.

Dicho Permiso de Construccion es el acto que datardesde el
punto de vista técnicola regularidad de las ~obras de
infraestructura proyectadas para el conjunto o,7.caso de
programas cuyo desarrollo se plantee en mas. dectapa, las
proyectadas para la etapa considerada.-

ARTICUEGN®E Compete a la autoridad municipal reglamentar
con caracter general las obras minimas de infragata a que se
refiere el articulo 53 de la Ley que se reglamenta.

Hasta tanto no se dicten las referidas reglamemtasigenerales,
el plano-proyecto sera inscribible en la Direccidacional de
Catastro y sus oficinas delegadas, con la aprobapir la
Intendencia respectiva del Permiso de Construcd@ias obras

de infraestructura.-

CAPITULO I
DE LAS UNIDADES

ARTICULO 8°.- Las unidades privadas estaran constituidas
por el lote con o sin construcciones. La descripgid@eslinde de

la unidad constara en el plano-proyecto que seecomnara una
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vez obtenido el permiso de construccion de las sohia
infraestructura, y en el plano definitivo de mesuy
fraccionamiento que se levantara una vez habilitdda
infraestructura referida.

Todas y cada una de las unidades deberan teneta sali
independiente a alguna via de circulacion vehicuiégrna o

externa.

ARTICULO 9°.- Las construcciones a realizarse en las unidades,
requeriran Permiso de Construccionindependienia gada una
de ellas.

Los titulares de compromisos. de compraventa inswipal
amparo de lo previsto en el articulo 53 de la lae e
reglamenta, podran ejecutar obras en sus respealivalades
conforme a lo establecido en el articulo 52 de lsnm,
solicitando la. canstancia prevista en dicha nornassta tanto no
se otorgue el Reglamento de Copropiedad - al panmede la
urbanizacion.

Al solicitar un permiso de construccion despuésldanzado el
estado de propiedad horizontal, se debera adjuntaconstancia
expedida por la administracion de la urbanizacexreditando
gue el proyecto cumple con las condiciones pautatasel

Reglamento de Copropiedad.-
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Tales obras se consideraran incorporadas al régiiegmopiedad
horizontal, de la Ley N° 17.292, una vez que eljuuo
inmobiliario haya cumplido con los extremos presssten el

articulo 51.-

ARTICULO 10°.- Las construcciones y mejoras que se realicen
en las unidades perteneceran al propietario desdpectiva
unidad por el principio de la accesion.

Las edificaciones realizadas en las unidades romsiaran
asentarse en el plano definitivo de mensura Yy ilmaatniento,
asentandose en los planos arquitectonicos comdsgues a su

propio permiso de construccion:

CAPITULO I
DE LOS PLANOS

ARTICUEGNIFE E| plano-proyecto, asi como el definitivo de

mensura wy fraccionamiento, se inscribiran en laeduion
Nacional de Catastro o en las oficinas delegadassmondientes

al lugar de ubicacion del inmueble matriz.

ARTICURGONIZ2%® EI plano-proyecto llevara como titulo

“PLANO-PROYECTO” y como subtitulo "URBANIZACION
DE PROPIEDAD HORIZONTAL - LEY N° 17.292”, y debera
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confeccionarse con las mismas exigencias formaleset| plano
definitivo de fraccionamiento en lo pertinente.

Las construcciones a realizarse en los bienes ocgsndaberan
constar en el plano proyecto y seran graficadasleplano

definitivo de mensura y fraccionamiento.-

ARTICUEONIS®Y Una vez inscripto el plano-proyecto, la

Direccion Nacional de Catastro determinara los kaoReales
(provisionales) de las unidades.

La Direccion Nacional de Catastro hara los avallos
separadamente para cada una de las unidades.

Cuando se habiliten construcciones en cada unesdmidades se
procedera a tasar las mismas y reaforar su Valak-Re
ARTICURONCE A partir de la fecha de la habilitacion final de
las obras de infraestructura, el plano-proyecto poara ser
utilizado para el otorgamiento de nuevos actos wtratos

relativos a los'bienes comprendidos en el mismo.-

ARTICUERGONNISSE EI plano definivo de mensura y

fraccionamiento debera llenar los siguientes repsis

Llevara como titulo “PLANO DE MENSURA” y como sututio
“FRACCIONAMIENTO-URBANIZACION DE PROPIEDAD
HORIZONTAL - LEY 17.292".
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Contendra plano de mensura del predio (padron mhatrescala
reglamentaria.

Contendra las areas discriminadas de cada unasdenldades
objeto de propiedad individual y de cada una desl#perficies
con destino al uso comun, no teniendo en cuentaataas
edificadas o a edificar. La Direccion Nacional data&Stro, de
entenderlo pertinente, dictara las normas para -disha
informacion sea expresada en los graficos, de flwonaogénea.
Debera ajustarse, en lo pertinente, a las norntablesidas en el
Decreto N° 318/995 (Cotejo y Registro-de Planokidasura).
Llevara las anotaciones de dimension para indivichra las
unidades y los bienes comunes;, en metros y cemntisnéds
lineales y en metros cuadrados y decimetros cuasirdals

superficiales.

ARTICULO 16°- Las unidades podran agruparse por manzanas,
a las que seles asignara una letra.

Las unidades se individualizaran con numeros y bamnes
comunes con letras.

La Direccion Nacional de Catastro individualizaes lunidades
objeto de propiedad individual como "Padrén

Matriz/Manzana/Unidad", si correspondiere.
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ARTICULO 17°- Si el programa de la urbanizacion se
cumpliera en etapas, al obtenerse la habilitacidal fde la
infraestructura de cada etapa, se debera levartapla@o
definitivo correspondiente a la misma, a efectosaddigurar a su
respecto el estado de propiedad horizontal confainaeticulo 51
de la ley que se reglamenta.-

ARTICULO 18°.- Las macrounidades referidas en-el-articulo 49
de la ley que se reglamenta, en tanto no se tramiseibdivision,
seran consideradas como una unidad mas de |la maloam.

El Reglamento de Copropiedad regulara las condesiaan que
participaran las macrounidades referidas en la mdtracion y
mantenimiento de la copropiedad hasta tanto sedetoolole

subdivision.-

ARTICUEGNI®®E Cuando se constataren diferencias entre los

datos resultantes del plano-proyecto y los del@@efinitivo de
mensura y fraccionamiento, asi como cuando se &légaado la
naturaleza y destino de los bienes comunes, ldsumentos
otorgados con anterioridad al plano definitivo déhe ser
rectificados. Los Reglamentos siempre deberan aapesta la
mensura definitiva, pero en los demas documentdss ta
rectificaciones podran obviarse cuando las difeesncde

superficies no excedan del cinco por ciento (5%).-
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ARTICUEGN20%8 No podra crearse ninguna unidad, ni via de

circulaciéon que constituya el Unico acceso a lasmas 0 a la
urbanizacion, sobre terrenos total o parcialmemiadables o que
estén a nivel inferior a 50 centimetros por endil@mdas mas altas
crecientes conocidas, ni en la faja de 150 metwstanera de los
rios, arroyos, lagunas del dominio publico, Rio ldePlata y

Océano Atlantico.-

ARTICULO 21°.- Cada propietario o promitente comprador,
cumpliendo con las exigencias del Reglamento dedpogdad y
el permiso de construccion municipal, podra comsém altura y
en subsuelo hasta los limites permitidos por tatemativas, sin
que ello implique subdivision.en nuevas unidadeseacion de

nuevas unidades derivadas.-

ARTICUEG22%8 [ a Direccion Nacional de Catastro al inscribir
los planos, controlara que los mismos contengaaptabacion
por la autoridad municipal respectiva de acuertis articulos 51

y 53 de la ley que se reglamenta.-

CAPITULO IV
DE LAS FINANCIACIONES BANCARIAS
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ARTICUEON28®E Las instituciones financieras referidas en las

Leyes numeros 14.261 del 3 de setiembre de 19%4/46Q del 16
de julio de 1996, dentro de las demas normas legsle
reglamentarias especificas de su propia activigdadran otorgar
creditos hipotecarios destinados a financiar lassitacciones de
todo o parte, de la infraestructura, de los biamsunes, y/o de

las construcciones en las unidades de estas ualcameas.-

Sin perjuicio de tales créditos y de su garantiatiicaria, podran otorgar

novaciones, ampliaciones de crédito [[EHCICONOSINBHGIENEs 2 oS

adquirientes de las unidades para sus construsci@spectivas, con la

garantia hipotecaria de las mismas.-

ARTICUEGN24%Y cCuando se otorgue un crédito hipotecario parhasic
obras, seran aplicables en lo pertinente las nodehsapitulo 11l de la

Ley 14.261 en el caso del Banco Hipotecario delguay, y las de la Ley

16.760 respecto de las .instituciones financienésrizadas en ésta ultima.-

En esos casos, la.incorporacion de la totalidddndeueble al
estado de propiedad horizontal de la ley que skmemta, se
operara con‘.el otorgamiento de las escrituras dedlitor
hipotecario. y del Reglamento de Copropiedad, iprev
inscripcion del  plano-proyecto y el empadronantue
respectivo.

A tales efectos, para la inscripcion en la DireaciMacional de
Catastro del plano-proyecto, se estableceran Igsiiesites

constancias:
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a) el numero y fecha del permiso de construcci@n lal
infraestructura comun, y en su caso, de las deimas @bjeto del
credito;

b) nota en el grafico, suscrita por el Ingenieroriceg@nsor y
representante de la institucion financiera haciendastar la

existencia de la tramitacion del crédito en relacdaichas obras.

CAPITULO V
DEL AMPARO ALALEY N°17.292

ARTICULO 25°.- Las urbanizaciones que encuadren en lo
previsto por el articulo 48 de la‘Ley N° 17.292 eyxastentes o0 en
curso de desarrollo, cualquiera sea la forma jcaidiolicitada
inicialmente, podran @ampararse al régimen de Pdagie
Horizontal previsto en la seccion VII, titulo lde la ley que se
reglamenta.

A tal efecto/solicitaran al Intendente respecti@atecuacion de
sus permisos de construccion a la nueva normugtigeaoportuna
habilitacion final de sus obras de infraestructui@icha
habilitacion se podra solicitar también por etapas,la forma

prevista en la presente reglamentacion.-

ARTICULO 26°.- Si las urbanizaciones preexistentes o en

curso de desarrollo hubieren sido habilitadas egimen de la
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Ley N° 10.751, los copropietarios solicitantes uidibs en el
mismo deberan acreditar la aprobacion previa dassumblea de
acogerse al regimen de la nueva ley, resuelta coud@um de
dos tercios (2/3) de integrantes que represengsnctrartos (3/4)
del valor del inmueble. La realizacion de la Asasably los
computos deberan certificarse notarialmente.-

En las urbanizaciones preexistentes o en cursces@mllo que
aun no hubieran alcanzado el estado de propiedabhtal por
la Ley N° 10.751, la solicitud de cambio de régindebera
efectuarse por parte de los propietarios del inmaJebon
certificacion notarial o registral que acreditdeggitimacion.

Si las urbanizaciones preexistentes, o en cursaledarrollo,
hubieren sido parcialmente habilitadas en el régidesla Ley N°
10.751, se regiran .por los parrafos precedentescuanto

respectivamente les.correspondiere.-

ARTICULO “27°.- Si una urbanizacion con similares
caracteristicas de aquellas que se reglamentanseusubiere
planteado o autorizado bajo otra forma aprobaddgpautoridad
municipal correspondiente (barrios cerrados, clutbescampo,
etc), deseara convertirse al régimen de Propiedaidital Ley
N° 17.292, presentara tal solicitud, firmada p@ fpwopietarios,

con certificado notarial o registral que acreditdegitimacion.-
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ARTICULO 28°.- De conformidad con el articulo 50 de la ley
gue se reglamenta, las circulaciones, accesqgscies libres y
otros bienes comunes, son objeto de copropiedad
coadministracion por parte de los propietarios dg bienes
individuales. Ademas de los bienes comunes referieio el
articulo 50 de la ley N° 17.292, debe entenderse tgunen tal
caracter todos aquellos que por su naturaleza -tindesean
afectados al uso Yy servicio de los copropietasad/o expresa
prevision en contrario del Reglamento de Copromleda

En caso de que, por un régimen inicial-diferentdedh ley que se
reglamenta, se hubieran cedido calles y espacitas’a de la
Intendencia respectiva, previamentela conversion al régimen
de la Ley N° 17.292 del 25 de enero de 2001, Izsnos se
desafectaran del dominio publicopor el procedimiento
pertinente, retrovirtiendo al dominio de los prao@ies con la
unica finalidad (de incorporarlos como bienes comuna la

copropiedad.-

ARTICULO 29°.- Después de otorgada la habilitacion final de
la infraestructura, confeccionado e inscripto ahpl definitivo de
mensura y fraccionamiento y otorgado e inscrgbt@eglamento
de Copropiedad, las partes deberan adecuar enrtingmge los
actos y contratos anteriores, ajustandolos de ommdad a las

normas del nuevo régimen legal.
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ARTICULO 30°.- Comuniquese, publiquese, etc.-

(Decreto aprobado el 14 de agosto de 2001 y puldien el
Diario Oficial el 21 de agosto de 2001.)
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