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El presente trabajo tiene por
objeto analizar los instrumentos
juridicos incluidos en la
normativa vigente y que puedan
utilizarse en el proyecto de
rehabilitacion urbana en las zonas
centrales de Montevideo.

0 La primera precision a realizar es
que una operacion como la prevista se
inserta en una  concepcion de la
vivienda y urbanismo que se basa en
una disposicion constitucional y una
minuciosa ley de promocion,

la N© 13.728, aunque ¢ésta ha sufrido
modificaciones inspiradas en los
nuevos paradigmas hegemonicos en
materia de politica social y
cconomici. En mi opinion, dichos
cambios han comprometido la

eficacia del sistema de promocion
planificada que ella institucionaliza.

e El art. 45 de la Constitucion de 1967
establece textualmente: “Todo habitante de
la Republica tiene derecho a gozar de vivienda
decorosa. 1a Ley propendada a  asguar
laviviench higiénica y econdmica, facilitando su
adquisicion estimulando la inversion de
capitales privados para ese fin.”

Afortunacdamente, el mandato constitucional
fue rapida y eficazmente cumplido por el
Poder Legislativo. La Ley 13.728 dispone
que la satisfaccion de las necesidades de
vivienda sea encarada mediante la
planificacion, atendiendo el problema
habitacional en forma integral y
abarcando la universalidad de los
beneficiarios. Es obvio que las
necesidades de vivienda no se limitan al
ambito cerrado en que habita la
familia. La Ley establece algunas
normas referidas a la urbanizacion: el art.
24 que incorpora al valor de
tasacion la incidencia de las “obras
complementarias de urbanizacion”; el art.
75 inc. 8o. (derogado en tiempos de
dictadura), facultaba a la DINAVI a
reglamentar las condiciones que deben
reunir “las dreas urbanas y suburbanas
para el afincamiento de viviendas que
se construyan de acuerdo a esta ley en cuanto
a servicios, equipamiento e instalaciones
de uso colectivo”. El art. 3 numeral 2 de
la Ley 16.112 otorgd al MVOTMA dichas
facultades. Aunque sin consecuencias
practicas, a partir de la Ley 106.237 el
Fondo Nacional de Vivienda pasé a
llamarse Fondo Nacional de Vivienda y
Urbanizacion.

Por otra parte en el articulo 121 se hace

- RCO 'eqgul

referencia a la participacion de los
Gobiernos Municipales, aportando a su costo
las tierras necesarias urbanizadas y dotadas
de servicios de agua, alcantrillado, alumbrado
publico, pavimentos y energia domiciliaria.

Debe tenerse en cuenta que en el
Capitulo X de la Ley 13.728 se hace
referencia a servicios complementarios a
la vivienda (arts. 130 y 142).

Finalmente, en la Seccién 5 del mismo
capitulo, referido a las Cooperativas
Matrices, en el art. 168 se establece:

«Las Cooperativas Matrices, en caso

de promover grandes conjuntos
habitacionales, deberan establecer un
proyecto urbanistico y edilicio de conjunto.
Los lineamientos generales de esos
proyectos deberan ser respetados por las
unidades cooperativas filiales.

Por lo expuesto, existe en la Ley una
tendencia asistemdtica pero evidente a
favorecer aquellas propuestas que
otorguen, ademads de techos, soluciones
integrales que atiendan a la efectiva
mejora de la calidad de vida. Si bien las
referencias espigadas a lo largo de la Ley y
de alguna de sus reformas estin orientadas
a proveer a los conjuntos habitacionales
de los servicios indispensables para una
vida decorosa (agua corriente, energia
eléctrica, saneamiento) también propenden
al mismo fin la mejor localizacion de las
viviendas y el acceso a las vias de
comunicacion.

eEs teniendo presente estas definiciones
primarias que podemos ubicar el proyecto de
rehabilitacién urbana en las zonas
centrales de Montevideo en el
marco juridico general. El abordaje desde
el punto de vista juridico tiene que ver con
aspectos institucionales y financieros. Es obvio
que un proyecto como el que nos ocupa
requiere una gestion concertada de agentes
publicos y privados. El papel protagénico
que debe jugar el Gobierno Municipal, en
virtud de su competencia especifica, debe
complementarse con la participacion activa
del MVOTMA. En primer lugar porque el
art. 1 de la Ley 16237, derogd la facultad de
los Gobiernos Departamentales de reclamar
hasta el 50% de las metas departamentales
del plan del sector publico. En segundo
lugar (y no menos importante) porque la
rehabilitaciéon urbana también es
competencia del Ministerio.

@ En cuanto a los agentes privados, hay

que tener en cuenta en primer
lugar a los destinatarios del proyecto.

Consideramos necesario el agrupamiento
de los beneficiarios a los efectos de
integrarlos al proceso como participantes
activos. Obviamente, las formas juridicas a
asumir estan directamente ligadas a la
organizacion elegida para el acceso a la
vivienda. Asumiremos como criterio
inicial de esta aproximacion al tema que
ninguna forma juridica se puede descartar
a priori como instrumento para grupos que
procuran el acceso a la vivienda.

En primer lugar, es menester distinguir
entre asociacion y sociedad, términos que
se confunden a menudo ya que en
sentido amplio la sociedad también es una
asociacion. Como queda dicho, en
sentido lato, «asociacion» es toda aquella
agrupacion de personas que se unen para
procurar el cumplimiento de un
objeto comun. Segun RIPPE |, «£n un sentido
mds estricto la asociacion es una
organizacion abierta, que persigue fines de
interés general con base en la
vinculacion solidaria de sus miembros y que
se alcanzan a traveés de la ejecucion de las
obligaciones de los asociados o poniendo
determinados servicios a disposicion de los
mismos; con ese mismo sentido la sociedad
es una organizacion contractual cerrada,
que tiene fines lucrativos que implican
intereses contrapuestos y que se logran
mediante la realizacion de operaciones con
terceros, que se traducen en resultados que
se expresan en dinero repartible entre los
SOCI0S».

Apoyandonos en la cita
precedente corresponde senalar que cuando
hablamos de @sociacion civilk nos estamos
refiriendo a la asociacion en sentido
estricto. Esta forma podria ser util para agrupar
a todos los beneficiarios y actuar como un
grupo de interés en coordinacion con las
otras personas publicas y privadas
comprometidas en el proyecto. Desde hace
un ano aproximadamente, el Movimiento
de Inundados de Paysandid, con
aproximadamente doscientos socios,
desempena esa funcion en coordinacion
con el MVOTMA, el gobierno municipal y
el CCU. También cabe preguntarse si una
Asociacion Civil puede ser titular de las vi-
viendas y celebrar con sus asociados
contratos de uso y goce. En mi opinion
esta solucion es juridicamente viable y fue
adoptada en la experiencia de reciclaje de
la Asociacién Civil PRETYL con la
aquiescencia de la Intendencia Municipal
de Montevideo (convenio celebrado el 29
1/93). Se entendié que entraba dentro del
objeto de la Asociacion Civil (en la especie,
mejorar la calidad de vida de los



habitantes del Barrio Palermo).

Dejo constancia que la solucion
adoptada fue muy polémica en su
momento y fue resistida dentro de la misma
IMM. Requiere una autoregulacion de la
propia Asociacion Civil para salvaguardar
los derechos de los asociados y de la
propia asociacion. Por otra parte, los
interesados querian formar una
cooperativa pero se lo impedia el art. 142
de la Ley 13.728 que establecia un
minimo de diez miembros.

Esta exigencia, que afectaba la
viabilidad de la forma cooperativa para
operaciones de reciclaje, ha sido
modificada por el articulo 462 de la Ley
16.736 que agrega un segundo parrafo:
Para el caso en que el objeto de la
cooperativa se alcanzara a través de la
realizacion de obras de mejoramiento,
complementacion y subdivision en
varias unidades de una vivienda
existente («reciclaje-) el niimero de socios
se fija en seis.»

e Dentro del término «sociedad» se
incluyen tanto las civiles como las
comerciales. Las cooperativas, si bien en
algunas leyes son caracterizadas como
sociedades, también pueden caracterizarse
como un tercer género que realiza
actividades econémicas como las sociedades
pero carece de fin de lucro, al igual que
las asociaciones. Por lo tanto cormresponde
examinar las formas juridicas viables.
En primer lugar, las sociedades
comerciales, aptas para la construccion de
fincas para revender, no se adaptan a
proyectos como el que nos ocupa, ya sea por
el costo de funcionamiento y tibutario y la
despersonalizacion de las Sociedades An6-
nimas, por las limitaciones en nimero de so-
cios (cincuenta) y en capital
($ 348.664) de las SRL. Por otra parte, la
finalidad de las sociedades comerciales es
la participacion en las ganancias, aspecto que
no es el fin de las personas que se asocian
para acceder a una vivienda. Debo sena-
lar, no obstante, que la Ley 10.751 de 25
de junio de 1946, que aun rige la propie-
dad horizontal, ha previsto la existencia
de wsociedades inmobiliarias» con forma
comercial y sin el fin de repartir beneficios. En
nuestra opiniébn esa norma estd
derogada por el art. 1o. de la Ley. 16.060,
aunque el tema es discutible.
El Decreto-Ley 14.804 cre6 un tipo
social llamado «sociedades civiles de
propiedad horizontal» (en adelante SCPH).
La primera virtud de esta forma juridica es
su especificidad. El objeto de estas socie-
dades es exclusivamente la construccion de
un edificio de acuerdo con dicho
régimen (el de propiedad horizontal), para
atribuir las unidades respectivas a sus
integrantes.. Por el hecho de tener
personeria juridica se acepta que la sociedad
se organice en forma corporativa, es decir

actuando a través de organos, usualmente, un
o6rgano administrador y una Asamblea. Es
indispensable que esta organizacion surja
del contrato social, aunque el
funcionamiento pueda regularse por
reglamento interno. Una vez terminada la
construccion, la SCPH se disuelve y adjudica
las unidades a cada uno de los socios.

A diferencia de las Cooperativas,
las SCPH existen al solo efecto de la
construccion del edificio (un solo
edificio por SCPH, ademds). Esta
forma juridica ha perdido incidencia en
los planes de vivienda. Tal vez haya pagado
un pecado de origen, ya que su creacion
obedecié a una intencién esptrea:
desactivar al movimiento cooperativista de
vivienda y su desarrollo se dio ligado a
promotores privados casi siempre voraces y
no siempre honestos que desprestigiaron
la herramienta.

@ Queda por considerar la forma
cooperativa. A los efectos de
emprendimientos limitados existen las
unidades cooperativas que se dividen
segun su forma de construccion en de ayu-
da mutua y de ahorro previo,
segun el aporte principal que pueda
realizar el socio cooperador.

Existe una tercera forma, de la que
no se conocen ejemplos concretos, por lo
menos recientes: la de autoconstruccion
(el trabajo es aportado por el futuro
propietario o usuario y sus familiares,
pero no en forma comunitaria).

En cuanto al relacionamiento del
socio con la vivienda existen las modalidades
de usuarios, en la cual la cooperativa
retiene la propiedad, y la de propietarios,
en la cual la propiedad es entregada al
socio, ya sea una vez construidas las
viviendas (de entrega inmediata) o luego
de cancelado el préstamo para la
construccion (de entrega diferida).

e A los efectos de este proyecto,
conviene detenerse en las Cooperativas
Matrices, forma especialmente adecuada
para programas que no se agotan en un
solo emprendimiento. Por otra parte ya
existe una cooperativa matriz funcionando en
el area del proyecto: la Cooperativa de
Vivienda de Vecinos Matriz Aguada
(COVIVEMA).

Las Cooperativas Matrices tienen
como objeto principal organizar a sus
socios en Unidades Cooperativas de
Vivienda filiales para construir o
adquirir conjuntos habitacionales. En el
estatuto de COVIVEMA se previo
expresamente la hipétesis del reciclaje,
aunque éste puede considerarse un subtipo
de la construccion de viviendas. Hay dos
categorias de Cooperativas
Matrices: gremiales o territoriales. Las
gremiales pueden incluir uno o mas
sectores de actividad con afinidad

laboral (no necesariamente sindicales). Las
territoriales pueden definir su dmbito
geogrifico dentro de limites amplisimos
(puede ser una circunferencia cuyo radio
maximo es 200 kilémetros). En el caso de
COVIVEMA se favorece a las personas que
viven o trabajan en la Aguada. Las
Cooperativas matrices estin abiertas a la
inscripcion de socios hasta un limite de
mil socios sin vivienda adjudicada. Por cada
inmueble o conjunto habitacional cuya
construccion decida la matriz se
organiza una unidad cooperativa que
podra asumir cualquiera de las modalidades
cooperativas descriptas en el numeral VI.
Tal como se senalara oportunamente la
posibilidad de promover grandes conjuntos
habitacionales con su proyecto urbanistico y
edilicio de conjunto esta prevista
expresamente por el art. 168 de la Ley 13.728.

Las ventajas de las cooperativas
matrices son evidentes:

a) Su ubicuidad para atender demandas
de diversos sectores socio-econémicos,
disenando soluciones distintas adecuadas
a) cada grupo.

b) Su organizacién democratica.

o Un impacto mayor que el que puede
tener un emprendimiento mas acotado,con
el consiguiente beneficio para el proyecto.

@ Otros actores privados pueden ser,
sin excluir a otros, los Institutos de
Asistencia Técnica, de existencia necesaria
en todo emprendimiento cooperativo, y
las instituciones privadas de crédito, en
espedial las cooperativas de ahomo y crédito,
de reciente incorporacion al elenco de
financiadores de vivienda de interés
social, en aplicacion del art. 215 de la Ley
13.728 en la redaccion del art. 4 de
la Ley 16.237. ,
0 Fnalmente, en el plano finandero, ademds de
la referencia hecha en el numeral
anterior y de la competencia obvia del
Banco Hipotecario del Uruguay como
administrador del Fondo Nacional de
Vivienda y Urbanizacion, corresponde
dedicar un parrafo a un instrumento con
que cuenta la Intendencia Municipal de
Montevideo a los efectos de procurarse tierras
y a la vez evitar el procedimiento
expropiatorio: la Cautela Urbanistica de
Montevideo. Se trata de documentos de
crédito transmisibles y que dan lugar a
adquirir unidades de los edificios
construidos. Si bien dicho instrumento
podria ser operante para la adquisicion de
vivienda en propiedad horizontal
genera dificultades su armonizaciéon con
el régimen cooperativo. No obstante ello
queda la posibilidad de la enajenacion de
la cautela en favor de la Cooperativa, de la
propia Intendencia o del érgano financiador,
sin perjuicio de las soluciones que invente la
vida ante el caso concreto.



